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Bydlení, jeho způsob a místo, vůbec vše, co od bydlení a s ním spojeného spokojeného 
žití očekáváme, řeší každý z nás. Všichni bychom chtěli bydlet v bytech nebo domech 
dle našich přání a snů a na místech, která by splňovala požadavky pro náš kvalitní život. 
Ne vždy je jednoduché takové lokality najít, protože zákon nedokáže vymezit veškeré 
pozemky jako součást zastavitelné plochy určené pro bydlení. Pokud je již vybrána 
vhodná zastavitelná plocha, následují možné komplikace s odkupem pozemků, jejich 
zasíťováním apod. Teprve až investor tyto všechny body překoná, dostane 
se ke kýženému, a to k výstavbě samotného rodinného nebo bytového domu. 
Z pohledu investora, který by chtěl lokalitu územním plánem předurčenou k zastavění 
připravit na stavební parcely, se tedy nabízí několik důležitých otázek, které by měly 
být zodpovězeny hned v předinvestiční fázi záměru. To, jaké otázky to mohou být, jak 
na projekt pohlížet a z jakých hledisek by se měl tento typ investičního záměru 
zkoumat, řeší tato diplomová práce. Podstatným bodem je u investičních projektů vždy 
jejich ekonomická efektivnost a právě vhodným návrhem případové studie obsahující 
optimální přístup ekonomického hodnocení vybraných zastavitelných ploch na území 
města se bude zabývat praktická část této práce. 
První kapitoly teoretické části se zabývají teorií investičních projektů a jejich 
ekonomickou efektivností. Na tyto kapitoly navazuje sedmá kapitola pojednávající 
o multikriteriální analýze, jež má do posuzování projektů přinést i neekonomický 
pohled. Na ni navazuje kapitola, která je povahou legislativní a obsahuje pojmy 
územního plánování. Poslední kapitolou teoretické části je kapitola, v níž jsou 
specifikovány náklady projektu. Jedenáctá kapitola je již věnována případové studii, 
která je aplikací všech nastudovaných postupů na konkrétním případě zastavitelných 
ploch nacházejících se v katastrálním území  Kopřivnice a Drnholec nad Lubinou. 
Cílem diplomové práce je tedy shrnutí problematiky ekonomické analýzy zastavitelných 
ploch a zpracování případové studie zahrnující návrh a provedení ekonomické analýzy 
vybraných zastavitelných ploch na území města. 
Výstupem práce je zpracovaná případové studie zahrnující návrh přístupu 
ekonomického hodnocení vybraných zastavitelných ploch na území města a samotné 




2 TYPY PROJEKTŮ 
2.1 Investiční projekty 
Investiční projekty jsou definovány jako projekty, které potřebují vložení kapitálu 
k pořízení investičního majetku, který je potřebný pro realizaci cíle projektu. 
V literatuře jsou také nazývány jako projekty tvrdé. Nejčastějším příkladem investičních 
projektů jsou infrastrukturální projekty, např. rekonstrukce a modernizace kulturního 
domu (infrastruktura pro kulturu). 
Hlavním cílem těchto projektů je možnost provozu prospěšných aktivit pro veřejnost, 
které tyto budova umožní. Úspěšnost projektu je měřitelná až po jeho ukončení. 
V příkladu kulturního domu je to šance na zvýšení úrovně kulturního vyžití. 
Projekty se kontrolují již v provozní fázi, kde je sledováno, zda jsou dodržena smluvní 
ujednání, činnosti a výstupy, které jsou ve smlouvě o dotaci zmíněny. 
[1] 
2.1.1 Investice do pozemků 
Investování do pozemku je charakteristické tím, že má trvalou hodnotu, na kterou nemá 
vliv inflace. Považuje se za velice likviditní a je možné ho využít jako bankovní 
zástavu. Mezi další dobré vlastnosti pozemku jako investice patří jeho nezničitelnost 
a nezávislost na hospodářském cyklu a společenském zřízení včetně politiky a formy 
vládnutí. Počet pozemků je ale omezen velikostí planety, tudíž jeho výskyt je omezen 
a s jejich úbytkem, resp. nemožností rozmnožování, se dá očekávat jistota růstu ceny 
za m
2, tedy jeho zhodnocování. 
Důležitým aspektem pro rozhodování o koupi pozemku je jeho využití. Ne každý 
pozemek je stavební parcelou a ne každý se jí může stát. Existuje možnost změny 
územního plánu, ale ta je možná pouze v hranicích zákona a tedy ne ve všech případech. 
Další vlastností pozemku je ta, že se dá dělit anebo k němu přikupovat pozemky 
sousední nebo jejich části. 
Pozemek jako úspěšná investice 
Pokud má být realizován zisk z této investice, musí být splněny dvě podmínky: 
 již v momentě nákupu musí nákup parcely přinést zisk 
 pouze stavební pozemek, na kterém se dá stavět, může přinést zisk 
Činnosti vhodné před vložením zdrojů do pozemku 
 vlastní výběr parcely – její lokalita, tvar a velikost, cena za m2; 
 ověření podmínek pro výstavbu – administrativních, technických a omezujících; 
 ověření příjezdových možností na pozemek; 
 ověření možností pro napojení pozemku na sítě technické infrastruktury; 
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 ověření hydrologických a geologických podmínek; 
 zjištění množství radonu v podloží; 
 ověření právních vztahu k parcele. 
 [2; 28; 29] 
2.2 Neinvestiční projekty 
Neinvestiční projekty, tzv. měkké projekty, jsou typy projektů, které jsou zaměřené 
na podporu realizace činnosti. Hlavním bodem je tedy realizace projektu, vedlejším 
je pořízení majetku. Příklad může být i z oblasti kultury, kde se jedná např. o rozšíření 
repertoáru nebo nové plošné kapacity - prostory, které napomohou dostat se tam lidem, 
kteří to dosud umožněné neměli. 




3 FÁZE INVESTIČNÍHO PROJEKTU 
Každý projekt je možno rozdělit do 4 základních fází, které se liší jak dobou, 
kdy probíhají, tak také činnostmi, které v nich nastanou.  
 předinvestiční fáze (resp. předprojektová příprava) 
 investiční fáze (resp. projektová příprava a realizace výstavby) 
 provozní fáze (resp. operační) 
 ukončení provozu a fáze likvidační 
Pro přehlednější znázornění celého procesu v průběhu času, jsou první tři fáze 
vykresleny v Obrázku č.1: Fáze podnikatelského záměru. 
 
Obrázek 1: Fáze podnikatelského záměru 
[15] 
Při každém investičním projektu je nutno dodržovat zákonná ustanovení, 
která s výstavbou souvisejí. Jedná se především o stavební zákon, který charakterizuje 
podmínky a usměrňuje požadavky realizace investiční výstavby, oblast bezpečnosti 
práce a ochrany životního prostředí, které určují hranice pro provoz a nutností je také 
dodržování pravidel hospodářské soutěže, které definují podmínky pro výběrová řízení. 
3.1 Předinvestiční fáze 
Z hlediska úspěšnosti projektu jsou důležité všechny části, ale nejdůležitějším bodem 
bývá fáze předinvestiční, která obvykle obsahuje: 
 identifikaci podnikatelských příležitostí; 
 předběžný výběr projektů a přípravu projektu obsahující analýzu jeho variant; 
 hodnocení budoucího projektu a rozhodnutí o jeho realizaci či zamítnutí. 
V této fázi je kladen důraz na sbírání informací z několika oblastí, kterými jsou: 
marketing, technologická a technická stránka projektu, ekonomika a finanční zajištění 
a ostatní závěry vytvořené z předprojektových analýz. Výsledkem těchto prací by mělo 
být investiční rozhodnutí, tzn. rozhodnutí, zda je projekt efektivní a přijmout ho, anebo 
ho zamítnout. K tomuto rozhodnutí dopomáhají jednotlivé na sebe navazující studie 
(viz. Obr. č.2: Předinvestiční fáze projektu). Nejprve se vytvoří studie příležitostí 
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(resp. průzkumná studie), která má za úkol identifikovat podnikatelské příležitosti. 
U rozsáhlejších projektů následuje předběžná technicko-ekonomická studie, která je 
mezistupněm mezi studií příležitostí a podrobnou technicko-ekonomickou studií 
(tzv. studie proveditelnosti). Předběžná studie posuzuje nepodrobně ekonomickou 
efektivnost projektu, jeho varianty, zjišťuje rizika projektu a hodnotí, zda je původní 
myšlenka investora atraktivní a nápad na projekt má šanci k realizaci. Podrobná 
technicko-ekonomická studie, kterou zpracovává tým odborníků z jednotlivých profesí, 
už naopak poskytuje veškeré podklady a závěry jednotlivých analýz potřebných 
pro investiční rozhodnutí. Je v ní obsaženo kritické posouzení základní technické, 
finanční, komerční, ekonomické stránky projektu včetně posouzení vlivu na životní 
prostředí. Tato studie je základem pro rozhodnutí o přijetí projektu nebo jeho určité 
varianty, či o zamítnutí projektu. 
 




Základní technická specifikace 
            PŘEDPROJEKTOVÁ PŘÍPRAVA 
[2] 
Obrázek 2: Předinvestiční fáze projektu 
3.2 Investiční fáze 
Investiční fáze se skládá ze dvou samostatných etap - etapy projekční a etapy realizační 
(etapy výstavby). Náklady na etapu projekční, která obsahuje vypracování prováděcí 
projektové dokumentace, činí zpravidla 4-8% celkových nákladů projektu. V této fázi 
je ještě možnost projekt ukončit a finance do této doby s projektem spojené zaúčtovat 
jako jednorázový náklad. V etapě realizační už dochází k výstavbě projektu. Závěrem 
této etapy a celkové investiční fáze je předání dokončeného projektu do zkušebního 
nebo trvalého provozu (ve stavebnictví je tím myšleno kolaudační řízení nebo alespoň 
povolení ke zkušebnímu provozu). Obrázek č. 3: Investiční fáze tuto část životního 










   PROJEKTOVÁ PŘÍPRAVA A REALIZACE VÝSTAVBY 
 
 
Nákup služeb a zařízení       Výstavba 
[2] 
Obrázek 3: Investiční fáze 
Činnosti probíhající v investiční fázi: 
 zpracování zadání stavby; 
 zpracování úvodní projektové dokumentace, tj. projekt pro územní rozhodnutí, 
resp. stavební povolení; 
 zpracování realizační projektové dokumentace; 
 realizace výstavby; 
 příprava uvedení do provozu; 
 uvedení do provozu a zkušební provoz; 
 aktualizace dokumentace a systémů. 
3.3 Provozní fáze 
Provozní fáze navazuje na zkušební provoz nebo na akt předání dokončeného projektu. 
V této fázi probíhá běžný provoz zrealizované jednotky a jeho údržba, která obvykle 
činí 2-3,5% celkových investičních nákladů ročně. Může také docházet ke změnám, 
které vedou ke zdokonalení jednotky. Práce, které v této fázi projektu probíhají popisuje 
Obrázek č.4: Provozní fáze. 
 
  Spouštění a najetí      Údržba zařízení 
 
 
  Využívání zařízení   PROVOZ 
[2] 
Obrázek 4: Provozní fáze 
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3.4 Ukončení provozu a likvidační fáze 
Ve čtvrté závěrečné fázi života projektu dochází k ukončení projektu, které může 
probíhat i jako odstranění vybudovaného zařízení (viz. Obrázek č.5: Ukončení provozu 
a likvidace). S touto fází jsou spojeny náklady týkající se demontáže zařízení, samotné 
likvidace, sanace zastavěných ploch, apod. Může ale obsahovat také výnosy z prodeje 
likvidovaného zařízení, výnosem ze sešrotování apod. Rozdíl příjmů a výdajů v této fázi 
se nazývá likvidační hodnota projektu. Do peněžních toků projektu vstupuje obvykle 
v jeho posledním roce životnosti. Kladná likvidační hodnota má za následek zvýšení 
ukazatele ekonomické efektivnosti projektu. Většinou ale náklady spojené s likvidací 
převýší výnosy likvidací vzniklé. 
 
     Zastavení provozu zařízení 
    ODSTAVENÍ 
     Likvidace zařízení 
[2] 




4 FINANCOVÁNÍ INVESTIČNÍCH PROJEKTŮ 
4.1 Finanční kritéria efektivnosti investičních projektů 
Pro výběr způsobu financování je dobré znát veličiny, na základě kterých stoupne 
pravděpodobnost, že si investor zvolí to nejvýhodnější. 
Veličiny: 
 hodnota vážených průměrných nákladů kapitálu (WACC); 
 doba splácení úvěru a úroky v případě cizího financování; 
 výnosnost vlastního kapitálu, která je očekávaná akcionáři v případě financování 
vlastními zdroji; 
 peněžní toky projektu, které zahrnují příjmy a výdaje s projektem související. 
4.2 Členění finančních zdrojů 
Investiční projekty jsou převážně financovány z dlouhodobých zdrojů, tzn. jedná 
se o dlouhodobé financování. Cílem je zabezpečit takové zdroje investic, které budou 
mít nejnižší možné průměrné náklady na kapitál a nenaruší finanční riziko podniku. 
Pravidlem je, že dlouhodobý majetek podniku se kryje dlouhodobými zdroji 
a krátkodobý majetek krátkodobými zdroji. Tato zásada je zpracována v tzv. zlatém 
bilančním pravidle, které je graficky znázorněno v Grafu č.1: Zlaté bilanční pravidlo. 
 
Graf 1: Zlaté bilanční pravidlo 
[16] 
4.2.1 Dle místa, odkud se finanční zdroje pro dlouhodobé financování čerpají 
 interní zdroje financování 




Interními zdroji jsou prostředky, které firma sama do projektu vloží. Jsou to výsledky 
podnikatelské činnosti firmy a jsou tvořeny: 
 nerozděleným ziskem po zdanění (který se obvykle využívá pro investice 
do rozvoje); 
 odpisy a přírůstky rezerv (používány na obnovovací investice); 
 prodej některých částí dlouhodobého majetku, který již není využíván 
nebo je jeho používání velice střídmé; 
 snížení oběžných aktiv - zásob a pohledávek (využití těchto prostředků 
pro financování nových projektů) 
Externí zdroje 
 vklady vlastníků v podobě akciového kapitálu; 
 dlouhodobé bankovní a dodavatelské úvěry; 
 dluhopisy (obligace); 
 krátkodobé bankovní úvěry; 
 vklady dalších subjektů podílejících se na projektu; 
 dary a subvence, které jsou poskytovány ze státního rozpočtu 
a ze specializovaných fondů, které jsou vytvářeny státními orgány 
anebo zahraničními subjekty. 
4.2.2 Dle zdroje financování 
 vlastní zdroje; 
 cizí zdroje; 
 nestandardní formy; 
 financování z provozních zdrojů. 
Vlastní zdroje financování 
Jedná se o vlastní kapitál, který je tvořen veškerými interními zdroji financování 
a některými zdroji externími. 
 základní vklad = základní kapitál; 
 navýšení základního vkladu (emise akcií, vklady do základního kapitálu); 
 nerozdělený zisk (zisk z minulých období a odpisy dlouhodobého hmotného 
a nehmotného majetku, výnosy z prodeje dlouhodobého majetku a zásob, 
kapitálové fondy); 
 účasti, subvence a dary. 
Cizí zdroje financování 
Cizí zdroje financování jsou prostředky, které byly podniku zapůjčeny a které bude 
muset za daný časový interval vrátit (s dodatečnými náklady za půjčku). 
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 bankovní úvěry (rezervy, dlouhodobé závazky včetně emitovaných dluhopisů 
a  dlouhodobých směnek k úhradě, krátkodobé závazky, ostatní pasiva); 
 obligace; 
 investiční úvěr – bankovní finanční úvěr, dodavatelský úvěr. 
Nestandardní formy financování projektů 
Formy tohoto typu jsou: 
 BOOT (Bulid-Own-Operate-Transfer); 
 PPP (Public Private Partnership); 
 rizikový kapitál (Venture Capital). 
Financování projektů z provozních zdrojů 
Typickým způsobem, jak financovat projekty z provozních zdrojů, je leasing, 
tzn. pronájem za sjednané nájemné. Pronajímají se stroje, výrobní zařízení, nemovitosti 
nebo výrobky dlouhodobé spotřeby. Jedná se o okamžitou možnost využití 
dlouhodobého hmotného nebo nehmotného majetku. Pronajímatel se na základě 
leasingové smlouvy stává po dobu trvání leasingu vlastníkem majetku. Po ukončení 
nájmu je umožněno převést předmět leasingu do vlastnictví nájemce. Tento typ 
financovaná se využívá v podnicích, které nemají dostatek vlastního kapitálu 
nebo nemohou využít možnosti financování pomocí dlouhodobého úvěru. 
 finanční leasing (přímý leasing, nepřímý leasing, úvěrový leasing) = dlouhodobý 
pronájem hmotného i nehmotného, resp. movitého i nemovitého majetku. Doba 
leasingu je obvykle totožná s dobou ekonomické efektivnosti životnosti, 
po jejím vypršení má nájemce právo předmět leasingu odkoupit. Do té doby 
zůstává majetek ve vlastnictví leasingové společnosti. 
Druhy finančního leasingu:  
 přímý leasing – účast třech smluvních partnerů (pronajímatel, nájemce, 
dodavatel); 
 nepřímý leasing = prodej a zpětný pronájem; 
 úvěrový leasing – vstup bankovního sektoru, který poskytuje pronajímateli 
finanční prostředky. 
 provozní (operativní) leasing = krátkodobý pronájem majetku, přičemž majetek 
zůstává ve vlastnictví pronajímatele a doba pronajmutí je kratší než doba 
ekonomické životnosti majetku. Náklady spojené s opravou a udržováním 
spadají na účet leasingové společnosti. Osoba, která si předmět pronajímala, 





5 PENĚŽNÍ TOKY PROJEKTU 
Investiční projekty se dají rozlišovat dle charakteru jejich peněžních toků: 
 projekty se standardními (konvenčními) peněžními toky (CF) 
Jsou to projekty, kde dochází k záporným peněžním tokům v období investiční fáze, 
tj. období výstavby a kladným peněžním tokům v provozní fázi. Při výpočtu CF, 
kdy se od příjmů odečítají výdaje, se v průběhu celé realizace objevují nejprve 
záporné hodnoty, které právě v období provozu přecházejí do kladných hodnot. 
(symbolické znázornění peněžního toku: - - - - -  + + + + + +); 
 projekty s nestandardními peněžními toky 
Tento typ projektů je charakteristický střídavým znaménkem CF v celém jeho 
průběhu. Příkladem tohoto typu projektů můžou být projekty s očekávanou značnou 
obnovou pomocí rozšíření v průběhu realizace projektu. (symbolické znázornění 
peněžního toku:- - + + + - - + + + +). 
5.1 Význam peněžních toků 
Klíčovou roli při hodnocení investičních projektů hraje stanovení peněžních toků. 
Pochybení při jejich určení může vést k chybnému rozhodnutí o přijetí, či odmítnutí 
hodnocených projektů. Příčiny špatného stanovení jsou nesprávná náplň peněžních toků 
projektů (obsah toho, co je v peněžním toku zahrnuto a co by v něm zahrnuto mělo být) 
a nesprávné určení hodnot jednotlivých složek peněžního toku projektu. 
Typy peněžních toků dle jejich využití v hodnocení: 
 hodnocení ekonomické efektivnosti, které vychází z předpokladu plného 
financování pomocí vlastních zdrojů a zahrnutí investičních a provozních 
peněžních toků; 
 hodnocení finanční stability (komerční životaschopnost), které slouží k analýze 
toho, zda je projekt schopen hradit úroky, splátky úvěrů, leasingové splátky, 
aj. Tato forma hodnocení pracuje s investičním, provozním a finančním 
peněžním tokem. 
5.2 Peněžní toky pro hodnocení ekonomické efektivnosti projektů 
Pro hodnocení ekonomické efektivnosti tvoří peněžní toky (Cash Flow) veškeré příjmy 
a výdaje projektu, které během svého životního cyklu vytvoří. Předpokladem je, 
že se jedná o plné vlastní financování. 
Výdaje investičního charakteru, které jsou typické pro období výstavby, představují 
položky v projektu dlouhodobě vázány. V období provozu se již běžně vyskytují také 
příjmy, které vznikají z prodeje produkce a služeb charakteristické pro projekt. Výdaje 
se v této fázi vyskytují dvojího typu a to výdaje investiční a provozní. 
 investiční výdaje = výdaje na dokončení stavby, výdaje na rozšíření velikosti 
výrobní kapacity, výdaje na obnovu složek dlouhodobého majetku s kratší 
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životností, než je doba životního cyklu; 
 provozní výdaje = výdaje na nákup surovin, materiálů a energií, výdaje 
za služby, náklady na vyplacení mezd a sociálního a zdravotního pojištění. 
Ve fázi ukončení provozu a likvidace může projekt obsahovat jak příjmy, tak výdaje. 
Výše příjmů je závislá na výši příjmů z prodeje z pozemků, prodeje určitých složek 
dlouhodobého majetku aj. Velikost výdajů je vázaná na výši hodnoty nutné na výdaje 
na demontáž zařízení, odstranění ekologických škod aj. 
5.2.1 Investiční náklady projektu (investiční peněžní tok) 
Mezi investiční náklady projektu patří: 
 náplň investičních nákladů = náklady na vybudování výrobní jednotky 
a zabezpečení jejího provozu. Jsou tvořeny skupinou nákladů vynaložených 
na pořízení dlouhodobého majetku (hmotného i nehmotného), čistým pracovním 
(provozním) kapitálem a ostatními náklady s kapitálovým charakterem. 
 náklady na pořízení dlouhodobého majetku (hmotného i nehmotného) = náklady 
na odkup pozemků, náklady spojené s výstavbou projektu, náklady spojené 
se strojním zajištěním projektu, náklady vzniklé potřebou vypracování 
odborných studií; nehmotné náklady jsou tvořeny hodnotou za pořízení 
softwaru, zisk průmyslových práv a patentů a zřizovacími výdaji (náklady 
na založení firmy, soudní a notářské poplatky, místní správní poplatky, apod.) 
Protože životnost projektu nebývá stejně dlouhá jako životnost dlouhodobého 
majetku, je potřeba připočítat také výdaje na obnovu tohoto majetku. V případě 
nutnosti vyřazení majetku z provozu se musí uvažovat s náklady na prodej 
nebo likvidaci.  
 čistý pracovní kapitál = oběžná aktiva (=hrubý pracovní (provozní) kapitál = 
zásoby, pohledávky, krátkodobý finanční majetek) – krátkodobé závazky (dluhy 
u dodavatelů, závazky vůči zaměstnancům, daňové závazky vůči státu aj.). Čistý 





Obrázek 6: Rozvaha projektu 
 ostatní výdaje kapitálového charakteru = výdaje na výzkumné a vývojové 
programy, které souvisí s investičním záměrem, výdaje spojené s rekvalifikací 
a výcvikem pracovníků pro tento typ projektu, marketingové náklady aj.; 
 přístupy ke stanovení investičních nákladů – na výši investičních nákladů má 
vliv několik faktorů: rozsah projektu, projekční řešení, realizace výstavby – 
harmonogram a organizace projektu, ekonomika projektu. 
Nekvalitně provedený odhad investičních nákladů vede často k tomu, že skutečné 
náklady potřebné k profinancování jsou vyšší než plánované. V době trvání 
předinvestiční a investiční fáze potom dochází ke zpřesňování odhadu investičních 
nákladů a tím k poklesu rozpočtové rezervy, která byla stanovena jako procentní podíl 
plánovaných investičních nákladů, jak pro přehlednost uvádí Obrázek č.7: Velikost 

































Obrázek 7: Velikost rozpočtové rezervy v průběhu životnosti projektu 
5.2.2 Příjmy a výdaje v období provozu (provozní peněžní toky) 
V období provozu se v projektu nachází několik příjmů a výdajů. Rozeznávají se tyto 
metody stanovení peněžního toku: 
 přímá metoda stanovení provozního peněžního toku = stanovení veškerých 
příjmů a výdajů projektu v každém roce provozu; 
 nepřímá metoda stanovení provozního peněžního toku = určení plánovaných 
nákladů a výnosů, tzn. stanovení plánovaného výkazu zisku a ztrát; 
 plánový výkaz zisku a ztrát projektu: 
- výnosy projektu – výnosy z tržeb, přírůstky zásob vlastní zásoby, ostatní 
výnosy provozního charakteru; 
- náklady projektu – spotřeba materiálu a energie, služby, osobní náklady 
(přímé či nepřímé režijní mzdy), odpisy dlouhodobého majetku, daně 
a poplatky (silniční daň, daň s nemovitostí, ostatní daně a poplatky), 
ostatní provozní náklady. 
5.2.3 Hospodářský výsledek (zisk) a daň z příjmů 
Hospodářský výsledek je zisk před zdaněním, jeho hodnota odpovídá rozdílu výnosů a 
nákladů v jednotlivých letech fungování investičního záměru. Podstatnou položkou 
výdajů je přitom daň z příjmů 
Dokončený projekt









Předinvestiční fáze Příprava projektové dokumentace VýstavbaFáze života projektu
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5.2.4 Příjmy (výdaje) spojené s likvidací projektu 
V této fázi projektu mohou existovat jak příjmové tak výdajové složky. Příjmovou 
položkou je příjem z likvidace, která obsahuje případy odprodeje méně opotřebených 
strojů a zařízení, čistý pracovní kapitál (prostředky vázané v zásobách a pohledávkách, 
zároveň může dojít k uhrazení všech krátkodobých závazků). Výdajová položka 
je tvořena náklady vynaloženými na likvidaci projektu včetně demontáže strojů a 
zařízení, sešrotování aj. 
Ke stanovení čistých příjmů z likvidace se využívá zůstatková hodnota projektu. Tato 
částka je tvořena hodnotou pozemků, zůstatkovou hodnotou budov, staveb, strojů 
a zařízení. Přesnost odhadu příjmů z likvidace se snižuje se zvyšující se životností 
projektu a zároveň se snižuje váha této veličiny při přepočítání na její současnou 
hodnotu. 
V případě developerských projektů, kdy investor předem počítá s prodejem projektu 
(nebo kombinací prodeje a pronájmu), může být odhadnuta výše čistého příjmu 
z prodeje od hodnoty tržní ceny snížené o náklady na prodej a odvedenou daň. Tato 
hodnota se považuje za základní měřítko při posuzování ekonomické efektivnosti 





6 EKONOMICKÁ EFEKTIVNOST PROJEKTŮ 
Podstata hodnocení investic spočívá v porovnání výdajů na investici s příjmy, které 
investice přinese. Přijatelná je taková investice, u které její budoucí výnosy převýší 
náklady na ni vynaložené. Rozhodujícím faktorem je obvykle faktor ekonomický. 
Základní kritéria hodnocení ekonomické efektivnosti investice: 
 výnosnost 
 rizikovost = stupeň nebezpečí, který určuje pravděpodobnost, že nebude 
dosaženo očekávaných výnosů 
 stupeň likvidity investice = délka splácení investice (rychlost přeměny investice 
zpět do peněžní formy) 
Investice, která by se dala považovat za ideální je taková, která je bezriziková a má 
vysoký stupeň likvidity. Je tedy v praxi nereálná. Projekty s vysokou výnosností bývají 
zpravidla více rizikové, se snižujícím se rizikem a snižující se likviditou klesá také 
výnosnost investice. 
[3] 
6.1 Finanční kritéria efektivnosti investičních projektů 
Rozhodování o investicích je dlouhodobý proces složený z několika dílčích bodů, které 
projekt ovlivňují. Jedná se o faktor času, rizika změny v průběhu přípravy a realizace 
projektu. 
Finanční hledisko investičního rozhodování obsahuje kapitálové plánování 
a dlouhodobé financování. Rozhodování probíhá v těchto oblastech: 
 plánování finančních toků z investic 
 finanční kritéria efektivnosti investičních projektů 
 zohledňování rizik v kapitálovém plánování a investičním rozhodování 
 dlouhodobé financování investiční činnosti podniku 
V případě, kdy chce investor realizovat projekt, má většinou několik variant řešení, 
ze kterých si může vybrat. Jeho výběr spočívá jak na technické a technologické stránce 
projektu tak na jeho finančních parametrech jako jsou náklady a výnosy a celkové cash 
flow. Investice jako kapitálový výdaj by měla mít tu vlastnost, že bude zajištěna 
návratnost do ní vložených finančních prostředků. 
Cílem každého investičního projektu by měla být situace, kdy dojde k přebytku výnosů 
nad náklady a tím k zaplacení amortizace a vhodnému zúročení vloženého kapitálu. Tím 
dochází k výnosnosti investice – rentabilitě plánované investice. Z pohledu rizikovosti 
je nebezpečnější investice než půjčka. Proto by měl výnos z investice kompenzovat výši 
rizika oproti úroku na kapitálovém trhu. 
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Hlavními faktory pro posouzení investice jsou výnosnost, riziko a likvidita. 
V optimálním případě by každý investor chtěl dosáhnout co nejvyššího výnosu 
s minimálním rizikem a největší likviditou. Ve skutečnosti tato situace není 
proveditelná, a proto se podmínky liší. Pro maximalizaci výnosu je většinou nutné 
přijmout vyšší riziko a likviditu minimalizovat. Vztah mezi těmito faktory znázorňuje 
tzv. Investorský trojúhelník.  





riziko   likvidita 
Obrázek 8: Investorský trojúhelník 
[4] 
6.2 Ukazatele ekonomické efektivnosti 
K hodnocení ekonomické efektivnosti projektů se využívá několika ukazatelů. Úkolem 
těchto ukazatelů, je změřit výnosnost finančních zdrojů, které projekt předpokládá 
vložit. 
Mezi nejvíce používané ukazatele patří: 
 prostá doba návratnosti (Pay Back Metod, PB) 
 ukazatele, které respektují časovou hodnotu peněz 
 diskontovaná doba návratnosti (Pay Off, PO) 
 čistá současná hodnota (Net Present Value, NPV) 
 index rentability (Profitability Index, PI) 
 vnitřní výnosové procento (Internal Rate of Return, IRR) 
6.2.1 Metody dynamické - reálná (diskontovaná) doba návratnosti, čistá současná 
hodnota, index rentability, vnitřní výnosové procento 
Mezi metody dynamické patří ty metody respektující časovou hodnotu peněz. Jedná se 
o to tyto ukazatele: 
Diskontovaná doba návratnosti (PO) 
Pomocí diskontování peněžních toků a jejich porovnání se vstupními investičními 
náklady lze vypočítat více reálnou hodnota doby návratnosti než v předchozích 




CFn …… peněžní toky v jednotlivých letech 
k …… počet let horní hranice intervalu 
IC …… investiční náklad projektu 
Stejně jako prostá doba návratnosti nebere ani diskontovaná doba návratnosti v potaz 
peněžní toky vzniklé po době návratnosti. Proto se tento ukazatel považuje pouze za 
doplňkový. Opět platí, že by mohla nastat situace, kdy bude projekt sice likviditní, ale 
málo efektivní. 
Čistá současná hodnota (NPV) 
Přírůstek zdrojů v podniku, které vznikly efektivním investováním, se nazývá čistá 
současná hodnota. Za efektivní investování se považuje situace, při které je výnos 
z investice minimálně stejně vysoký jako počáteční investiční náklad. Tento ukazatel 
hodnotí projekt v celé délce jeho životnosti. Protože je uvažováno s časovou hodnotou 
peněz, je nutné diskontování. 
Tato metoda je definována jako rozdíl mezi peněžními příjmy z investice 
a kapitálovými výdaji. 
 









PV …… současná hodnota v Kč 
R ……. CF v jednotlivých letech 
i …… počet let od 1 do n 
n …… délka hodnoceného období 
r …… diskontní sazba (časová hodnota peněz) v %/100 
 
 … diskontní faktor (3) (hodnoty jsou uvedeny v příslušných tabulkách) 
 
b) stanovení NPV 




NPV …… čistá současná hodnota v Kč 
IC …… investiční náklad v Kč 
 náklady vkládány ve více letech → nutné diskontovat 
 
(5) 
Pozn.: CF0 až CFx jsou peněžní toky vyvolané investováním 
→záporné. CFx+1 jsou peněžní toky vyvolané fungováním projektu. 
 
Rozhodovací pravidlo pro NPV: Přijímají se veškeré investice s kladnou nebo 
nulovou NPV → vytvářejí výnos ve výši stejné nebo vyšší než je hodnota s náklady, 
které byly do investice vloženy. Ostatní se zamítají. 
Tabulka 1: Pravidlo pro rozhodování o efektivnosti investice s využitím NPV 
Hodnota ukazatele Interpretace 
NPV ≥ 0 přijmutí projektu 





Index rentability (IR) 
Výnosnost jedné investované jednotky vyjadřuje ukazatel index rentability. Tento index 
vypovídá o efektivnosti vložených investičních nákladů a jeho výsledkem je tedy 
hodnota v Kč již čistého diskontovaného přínosu. Využití najde v případě porovnávání 
projektů mezi sebou, v momentě, kdy se investor rozhoduje mezi volbou jednoho 
většího projektu nebo větším počtem malých projektů. 
Index rentability je dán jako podíl současné hodnoty předpokládaných peněžních příjmů 
a počátečních kapitálových výdajů. 
(6) 
IR …… index rentability v Kč 
NPV …… čistá současná hodnota v Kč 
CF …… peněžní tok v Kč 
n …… počet let hodnoceného období 
x ……. počet let výstavby 
Pravidlo pro rozhodování: Projekt má možnost být přijatý pokud je ukazatel IR 
kladná hodnota. Zároveň platí, že čím vyšší hodnota, tím je projekt více efektivní  
využití při nutnosti volby mezi více projekty. 
Tabulka 2: Pravidlo pro rozhodování o přijatelnosti projektů založené na ukazateli IR 
Hodnota ukazatele Interpretace 
IR ≥ 0 přijatelný projekt 





Vnitřní výnosové procento (IRR) 
Výnosnost projektu za celé jeho hodnocené období vyjadřuje ukazatel vnitřní výnosové 
procento. V případě, kdy IRR představuje výnos projektu, platí, že projektované 
peněžní toky vytváří nulové NPV. 
 
Graf 3: Vnitřní výnosové procento 
a) obecné vyjádření IRR 
 
 (7) 
r …… diskontní sazba 
CF …… peněžní toky projektu 
 
b) algebraický výpočet IRR pomocí lineární interpolace 
- odhad hodnoty IRR (r) projektu 
- výpočet NPV pro odhadnuté IRR 
- porovnání s kritérii:  NPV = 0 …… odhad správný 
    NPV > 0 …… odhad nízký (r1) 
    NPV < 0 …… odhad vysoký (r2) 
- potřeba dosáhnout kladného i záporného NPV 
- dosazení do vzorce, který určí skutečnou hodnotu IRR: 
 
(8) 
r1 …… odhadované IRR pro kladné NPV 
r2 ……. odhadované IRR pro záporné NPV 
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Pravidlo pro rozhodování: Pokud bude vypočtená hodnota IRR vyšší než 
předpokládaná diskontní sazba → investiční projekt je přijatelný. V případě volby mezi 
více projekty by měl být zvolen jako nejefektivnější projekt ten, který má hodnotu IRR 
nejvyšší. 
Tabulka 3: Pravidlo pro rozhodování o efektivitě projektů pomocí ukazatele IRR 
Hodnota ukazatele Interpretace 
IRR ≥ r přijatelný projekt 
IRR < 0 nepřijatelný projekt 
[5] 
[4;5] 
6.2.2 Metody statické 
Statické metody nerespektují časovou hodnotu peněz. Metodou statickou je prostá doba 
návratnosti. 
Prostá doba návratnosti (PB) 
Prostá doba návratnosti (PB) slouží k určení počtu let, za které výše peněžních toků 
(CF) dosáhne do výše investovaných nákladů projektu. Ukazatel ovšem neuvažuje 
peněžní toky vzniklé po době návratnosti → zvolená investice může být likviditní, 
ale neefektivní. 




IC …… investiční náklad projektu 
CF …… roční peněžní tok 
 




CFn …… peněžní toky v jednotlivých letech 
k …… počet let horní hranice intervalu 
IC …… investiční náklad projektu 
 
V tomto případě se celková suma nakumulovaných CF nebude rovnat hodnotě 
investičních nákladů projektu, ale bude vytvořen interval hodnot, který bude 
obsahovat hodnotu IC. Rovnice tedy vypočítá dobu návratnosti v letech 
a měsících, protože podělí rozdíl kumulovaných CF horní hranice intervalu 
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a IC ku horní hranici ročního CF. 
Rozhodovací pravidlo využívané u PB: pokud je ukazatel PB vyšší než předpokládaná 
doba životnosti, je projekt přijatelný. 
Tabulka 4: Pravidlo pro rozhodování projektů metody PB 
Hodnota ukazatele Interpretace 
PB ≥ doba životnosti projektu projekt je přijatelný 
PB < doba životnosti projektu projekt nelze přijmout 
[5] 
6.3 Specifické přínosy pro investory 
Investice do stavebních projektů se obvykle hodnotí pouze na základě projektované 
úspory, snížení energií, zvýšení funkčnosti objektu, rekonstrukce, opravy, modernizace, 
apod. Toto není jediný pozitivní dopad. Mezi další přínosy stavebních projektů patří 
zvýšení komfortu užívání, změna estetické hodnoty, vytvoření prostoru pro další 




7 MULTIKRITERIÁLNÍ ANALÝZA 
Multikriteriální analýza (MCA) hodnotí možné alternativy podle několika kritérií. 
Zpravidla alternativa, která byla hodnocena podle jednoho kritéria jako nejvýhodnější 
volba, nebývá nejlépe hodnocenou podle kritéria jiného. Multikriteriální analýza 
následně řeší problematiku vzájemně protikladných kritérií. 
Metoda shrnuje a třídí informace o možných variantách projektu. 
[18] 
7.1 Podstata úloh vícekriteriálního rozhodování 
Jedná se o problém volby nejvýhodnější z konečného počtu variant, přičemž jednotlivé 
varianty jsou hodnoceny podle několika kritérií.  
Rozhodnutím v teorii vícekriteriální analýzy variant rozumíme vybrat jednu nebo více 
variant z množiny přípustných variant a doporučit je k realizaci. Existuje několik metod 
analýzy variant. 
Rozhodovatel by měl při výběru variant postupovat maximálně objektivně, k čemuž mu 
slouží aparát různých postupů a metod analýzy variant. V těchto modelech je zadaná 
konečná (diskrétní) množina m variant, které jsou hodnoceny podle n kritérií. Cílem 
je najít variantu, která je podle všech kritérií celkově hodnocena co nejlépe (optimální 
či kompromisní varianta), anebo seřadit varianty od nejlepších po nejhorší nebo 
vyloučit neefektivní varianty. Varianty jsou hodnoceny podle kritérií. Pokud je toto 
hodnocení kvantifikováno, mohou být údaje uspořádány do kriteriální matice Y, 
kde prvek yij vyjadřuje hodnocení i-té varianty podle j-tého kritéria, tzn. sloupce 
odpovídají kritériím a řádky hodnoceným variantám. 
Nejvýhodnější varianta je vybírána podle kritérií, které mohou být buď maximalizační 
(při rozhodování vycházíme z toho, že nejlepší varianty podle tohoto kritéria mají 
nejvyšší hodnotu) anebo minimalizační (nejlepší varianty mají nejnižší hodnotu). 
[6] 
7.2 Klasifikace úloh vícekriteriálního rozhodování 
Existuje několik možností, jak členit úlohy vícekriteriálního rozhodování. Jejich členění 
je následující: 
a) podle cíle řešení 
 úlohy, jejichž cílem je výběr jedné varianty označené jako kompromisní 
 úlohy, jejichž cílem je úplné uspořádání, resp. kvaziuspořádání, množiny variant 




b) podle typu informace, která je známá o preferencích mezi kritérii a variantami 
k dispozici 
 žádná informace 
 nominální informace 
 ordinální informace 
 kardinální informace 
[6] 
7.3 Obecný postup vícekriteriálního rozhodování 
Postup metody: 
 identifikace alternativy 
 volba kritérií, která budou rozhodující 
 hodnocení dopadu alternativy na kritérium 
 určení relativní váhy (důležitosti) pro každé kritérium 
 zhodnocení alternativy 
[18] 
7.3.1 Základní pojmy 
 rozhodovatel je osoba nebo skupina osob, která má za úkol učinit rozhodnutí 
 varianty jsou konkrétní rozhodovací možnosti, předmět vlastního rozhodování. 
Přípustná varianta je varianta, která je realizovatelná a která není logickým 
nesmyslem. 
 kritérium je hledisko hodnocení variant 
 kriteriální matice je matice Y = (yij), jejíž prvky tvoří hodnocení i-té varianty 
podle j-tého kritéria 
[6] 
7.3.2 Tvorba soustavy kritérií 
Vytvořením účelově orientované soustavy kritérií hodnocení dokáže významně ovlivnit 
celkové výsledné hodnocení. Podstatou úspěšného zvolení tedy spočívá v důkladném 
poznání objektu hodnocení. Soubor kritérií by měl obsahovat veškeré podstatné 
vlastnosti hodnoceného objektu. 
Kritéria se dělí do skupin z hledisek hodnocení, jako např. kritéria technická, 
ekonomická, estetická, sociální, apod. → stránka věcná. V případě pohledu 
na hodnocení se strany sociální, jedná se o zvolený typ preferencí kritérií a způsob 
jejich vyjadřování a měření výsledků hodnocení podle zvolených kritérií. 
a) Dle typu preference hodnot kritérií 
 kritéria s rostoucí preferencí (maximalizační, zisková) – u nichž 
je preferována hodnota vyšší před nižší; 




 se střídavou preferencí – preference se po dosažení určité hodnoty 
mění. 
b) Dle způsobu vyjadřování a měření výsledků hodnocení 
 kvantitativní – vyjádření hodnot číselně počtem měrných jednotek; 
 kvalitativní – vyjádření hodnot je verbální, ve stupních kvality 
a popisem jejich intenzity. 
[19] 
7.3.3 Stanovení vah kritérií 
a) možnosti stanovení vah kritérií bez informace o preferenci kritérií 
 entropická metoda 
b) stanovení vah kritérií z ordinální informace o preferencích kritérií 
 metoda pořadí 
 metoda Fullerova trojúhelníka 
c) stanovení vah z kardinální informace o preferencích kritérií 
 bodovací metoda 
 Saatyho metoda 
7.3.4 Dílčí hodnocení variant 
Podle kvantifikovatelnosti kritéria se dělí: 
a) kvantitativní kritéria – hodnoty variant podle takovýchto kritérií tvoří objektivně 
měřitelné údaje (tzn. objektivní kritéria) 
b) kvalitativní kritéria – hodnoty variant podle těchto kritérií nelze objektivně změřit, 
často jde o hodnoty subjektivně odhadnuté uživatelem (tzn. subjektivní kritéria) 
[6] 
7.3.5 Posouzení rizika 
Rizika, která souvisí s implementací variant je spousta. Při konkrétním hodnocení poté 
ovlivňují více či méně výsledek hodnocení. Týkají se nejčastěji: 
 vhodnou a správnou formulací konkrétního problému; 
 úplností a výstižným popisem, který vyjadřuje vlastnosti předmětu hodnocení; 
 identifikace variant řešení; 
 způsob vytvoření soustavy kritérií, stanovení jejich vah, apod.; 
 náhodné okolnosti, které mohou ohrozit realizaci zvolené varianty. 
7.3.6 Výběr nejvýhodnější varianty 
Variantu, kterou lze považovat za nejvhodnější pro rozhodovací problém, který se řeší, 
vyplývá z předchozích kroků vícekriteriálního hodnocení variant: 
 vytvoření soustavy kritérií pro hodnocení; 
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 stanovení vah kritérií; 
 stanovení hodnot kritérií; 
 hodnocení výsledků variant; 
 posouzení rizik. 
[19] 
7.4 Saatyho metoda určování vah kritérií 
Tento způsob určení vah kritérií je vhodný v případě, kdy je hodnotitel pouze jeden. 
Metoda spočívá v sestavení matice tak, že se vždy porovnají dva prvky (dvě zvolená 
kritéria) mezi sebou a ohodnotí se poměr jejich důležitostí zlomkem = metoda 
kvantitativního párového porovnání kritérií. Diagonála určuje pomyslnou hranici, která 
překlápí zlomky a dostává tak hodnoty opačné, vztahující se k porovnání z pohledu 
opačného. Hlavní diagonála je tvořena hodnotou jedna. 
Dále se vypočítá výsledný vektor vah kritérií pomocí normalizovaného geometrického 
průměru řádků matice. 
Pozn.: Podrobný popis výpočtu uveden v praktické části práce, v kapitole č. 11.5.2. 




8  ÚZEMNÍ PLÁNOVÁNÍ 
8.1 Pojmy územního plánování 
pozemek = katastrální zákon definuje pozemek jako část zemského povrchu, 
která je oddělená od sousedních částí hranicí územní jednotky, hranicí katastrálního 
území, vlastnickou hranicí, hranicí, která je stanovena regulačním plánem anebo 
územním rozhodnutím anebo územním souhlasem. Pozemek může obsahovat i několik 
parcel. 
parcela = pozemek, který má své parcelní číslo a název obce ve které se nachází. 
Je vyznačen v příslušné katastrální mapě a má své geometrické a polohové určení 
[28; 29] 
8.2 Nástroje územního plánování v České republice 
Územní plánování řeší dle zákona o územním plánování a stavebním řádu (stavební 
zákon soustavně řešit: 
 funkční využití území 
 stanovení zásad organizace 
 koordinovat činnosti ovlivňující rozvoj území (věcně i časově) 
Podmínky pro provádění staveb upravuje mimo jiné zákon č. 183/2006 Sb., o územním 
plánování a stavebním řádu, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „stavební zákon“). 
Tento zákon v části třetí – Územní plánování stanovuje cíle a úkoly územního 
plánování, obecná ustanovení a společné postupy v územním plánování, nástroje 
územního plánování.  
Mezi nástroje územního plánování patří  
územně plánovací podklady, které slouží jako podklad k pořizování politiky územního 
rozvoje, územně plánovací dokumentace, jejich změně a pro rozhodování v území 
(§ 25 stavebního zákona); 
územně plánovací dokumentace, které schvalují zastupitelstva krajů (zásady 
územního rozvoje) či obcí (územní plány, regulační plány) a které jsou závazné pro 
rozhodování v území; 
územní rozhodnutí, kterými se umisťují stavby nebo zařízení, jejich změny, mění vliv 
jejich užívání na území, mění využití území a chrání důležité zájmy v území 
(§76 odst. 1 stavebního zákona). 
8.2.1 Politika územního rozvoje 
Politika územního rozvoje, kterou pořizuje ministerstvo pro celé území republiky 
a kterou schvaluje vláda, určuje základní požadavky na konkretizaci úkolů územního 
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plánování. Politika územního rozvoje je závazná pro pořizování a vydávání zásad 
územního rozvoje, územních plánů, regulačních plánů a pro rozhodování v území 
(§ 31 odst. 4 stavebního zákona). 
Politika územního rozvoje ČR 2008 byla schválena dne 20.07.2009 usnesením Vlády 
České republiky č. 929, její Aktualizace č. 1 byla schválena dne 15.4.2015 a je závazná 
od 17.4.2015. 
Obsahem politiky územního rozvoje jsou republikové priority územního plánování, 
vymezení rozvojových oblastí, rozvojových os, specifických oblasti, koridorů a ploch 
dopravní a technické infrastruktury a souvisejících záměrů a také stanovení dalších 
úkolů pro ministerstva, jiné ústřední správní orgány a pro územní plánování. 
8.2.2 Zásady územního rozvoje 
Zásady územního rozvoje řeší území daného kraje, stanoví základní požadavky na 
uspořádání kraje, vymezují plochy a koridory nadmístního významu apod. Jsou závazné 
pro pořizování a vydávání územních plánů, regulačních plánů a ro rozhodování v území. 
Zásady územního rozvoje vydává zastupitelstvo kraje formou opatření obecné povahy.  
8.2.3 Územní plán  
Územní plán stanoví základní koncepci rozvoje území obce, ochrany jeho hodnot, jeho 
plošného a prostorového uspořádání, uspořádání krajiny a koncepci veřejné 
infrastruktury; vymezí zastavěné území, …, zastavitelné plochy, … a stanoví podmínky 
pro využití těchto ploch a koridorů (§43 odst. 1 stavebního zákona). V územním plánu 
lze mimo jiné vymezit plochy, pro které musí být zpracována územní studie jako 
podklad pro rozhodování v území. Územní plány vydávají zastupitelstva obcí formou 
opatření obecné povahy. 
8.2.4 Územní studie 
Jedná se o specifický územně plánovací podklad řešící konkrétní problémy v dané 
lokalitě, který stanoví podmínky využití a uspořádání předmětného území. Jedná se 
však o „pouhý“ podklad, který není nijak projednáván a není vydáván zastupitelstvem 
obce. Pořizovatel územní studie (např. úřad územního plánování) schvaluje možnost 
jejího využití a následně ji zaeviduje do evidence územně plánovací činnosti. 
Poté se územní studie stává podkladem pro rozhodování v území a stavební úřad 
se může od řešení uvedeného v územní studii odchýlit pouze tehdy, pokud řádně 
odůvodní, proč tomu tak je. 
[7, 12, 13] 
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9 NÁKLADY NA PROJEKT 
9.1 Dělení nákladů 
9.1.1 Náklady na koupi pozemku 
Investor potřebuje znát výši ceny, za kterou získá pozemek. Cena pozemku se v tomto 
případě stanoví výnosovou metodou a může obsahovat také položky na vypořádání 
majetkových práv spojených s pozemkem, výdaje spojené se zprostředkováním koupě, 
atd. 
9.1.2 Stavební náklady pozemku 
Pozemek je ve většině případů nutný připravit pro výstavbu RD. Jeho charakteristiky 
jsou dány rozparcelováním v územní studii, podle které se následně rozvedou 
inženýrské sítě na hranice jednotlivých parcel, vytvoří se komunikace v dané oblasti, 
pokud ještě neexistuje, rozestaví se pouliční osvětlení, apod. 
Do stavebních nákladů se započítávají: 
 terénní a pozemkové úpravy – odvodnění, terénní úpravy, snížení hladiny spodní 
vody, sanace znečištěné půdy 
 náklady na technickou infrastrukturu a komunikace – vybudování chodníků, 
komunikací, přípojek 
 úpravy veřejně přístupných částí – zeleň, dopravní značení a signalizace, 
pouliční osvětlení 
9.1.3  „Měkké“ náklady 
Tyto náklady zahrnují položky administrativního charakteru a veškeré další práce dříve 
neuvedené. Jedná se zejména o tyto body: 
 honoráře dle honorářového řádu – zahrnuje honoráře stavebního inženýra, 
projektanta od přípravy po spolupráci po dokončení (projektové práce, průzkum 
trhu, stavební projekt, stavební dozor, apod.). Sazba se pohybuje nejčastěji 
v rozmezí 5-8% tzv. započitatelných nákladů (stavební náklady objektu, náklady 
na provozní soubory, část vedlejších nákladů stavby) dle velikosti a obtížnosti 
projektu.; 
 vedlejší náklady – poštovné, cestovné, kopírování, zaměření pozemku, odborné 
studie a průzkumy, právní služba, apod.; 
 rezerva na nepředvídané výdaje – asi 10% ze stavebních nákladů, podle polohy, 
míry rizika, velikosti investice; 
 správní a provozní poplatky – např. vedení účetnictví, pojištění; 
 výdaje na reklamu, propagaci; 
 případné výdaje s vyplácení věcných břemen, různých náhrad, apod. 
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9.1.4 Kapitálové náklady 
Zde záleží na volbě pokrytí nákladů investora. Často se proto využívá alespoň 
na částečné spolufinancování projektu úvěr a s ním spojený úrok = náklad. 
[8] 
9.2 Kalkulace technické a dopravní infrastruktury 
Tyto náklady jsou většinou docela opomíjeny, protože se očekává, že se budou 
financovat především veřejnými investicemi pomocí rozpočtů obcí anebo dotací. 
Nároky pro přípravu území pro bytovou výstavbu: 
 přímé investice – vlastní přípojky a obslužné komunikace; 
 vyvolané investice – křižovatky, ostatní komunikace, školy, rozšíření čističky 
odpadních vod, apod.; 
 prahové investice – vybudování zcela nových prvků kvůli potřebě zvýšení 
kapacity stávajících prvků, které nelze rozšířit. 
Nový stavební pozemek obsahuje náklady: 
 investiční náklady na přípravu stavebního pozemku – průměrnou hodnotou ČR 
potřebnou pro tyto náklady je částka 800 Kč/m2. Moravskoslezský kraj má tuto 
hodnotu zpravidla o 10-15% nižší.; 
 náklady na údržbu a reprodukci – výška této investice se pohybuje okolo 2% 




10 SHRNUTÍ TEORETICKÉ ČÁSTI 
Cílem diplomové práce je shrnutí problematiky ekonomické analýzy zastavitelných 
ploch a zpracování případové studie zahrnující návrh a provedení ekonomické analýzy 
vybraných zastavitelných ploch na území města. V rámci teoretické části diplomové 
práce jsou zpracovány okruhy, které se budou dotýkat a vysvětlovat problematiku 
praktické části. 
Počáteční kapitola teoretické části „Typy projektů“ pojednává o druzích projektů a 
jejich charakteristice. Protože se praktická část věnuje investičnímu projektu, byla 
potřeba tento typ projektu rozvést, čemuž se věnuje následující kapitola „Fáze 
investičních projektů“. Hlavním bodem každého projektu jsou finance, a proto obsahem 
další kapitoly pod názvem „Financování investičních projektů“ je podrobný výčet 
možností, které financování tohoto typu projektu umožňuje. Následně navazuje kapitola 
s názvem „Peněžní toky projektu“, která objasňuje finanční toky v projektu probíhající. 
Měřítkem projektů bývá často jejich efektivnost, nejdůležitější je zpravidla ekonomická 
efektivnost, kterou se práce zaobírá v kapitole č. 6. Protože praktická část této práce 
obsahuje také posuzování projektu z neekonomického hlediska, byla potřeba nastudovat 
problematiku vícekriteriálního rozhodování. Poznatky z této oblasti zkoumání obsahuje 
kapitola s názvem „Multikriteriální analýza“. Pro praktickou část práce byly zvoleny 
podklady týkající se územních studií a zastavitelných ploch, je tedy považováno 
za nutnost zmínit legislativní stránku problematiky v teoretické části, konkrétně v 
kapitole „8 Územní plánování“. Závěrečná kapitola ucelující teoretickou část se nazývá 
„Náklady na projekt“, v níž jsou blíže specifikovány položky spadající do nákladů 
investorů, kteří se o problematiku zastavitelných ploch a jejich následné přípravy 
k zastavění zabývají. 
Teoretická část tak shrnuje veškeré okruhy a témata potřebná pro zpracování praktické 




11 PŘÍPADOVÁ STUDIE 
11.1 Důvody provedení analýzy 
Otázka bydlení se týká každého z nás, téměř každý se minimálně jednou dostane 
do situace, kdy touží po výstavbě svého vlastního rodinného domu, odkoupení 
rodinného domu anebo koupi bytu v bytovém domě. Pokud padne rozhodnutí na stavbu 
nového rodinného domu, je nutnou podmínkou pro jeho realizaci získání vhodného 
pozemku, to je takového, kde stavět lze. V územních plánech jsou vymezené 
zastavitelné plochy určené pro bytovou zástavbu. Jsou však vždy vymezené správně? 
Pokud ne, lze provést změnu územního plánu a vymezit plochy další? Tady narážíme 
na požadavek uvedený ve stavebním zákoně, konkrétně v § 55 odst. 4: "Další 
zastavitelné plochy lze změnou územního plánu vymezit pouze na základě prokázání 
nemožnosti využít již vymezené zastavitelné plochy a potřeby vymezení nových 
zastavitelných ploch." 
Případová studie se proto věnuje problematice údajného nedostatku vhodných ploch 
určených pro individuální bytovou zástavbu v Kopřivnici. Tento problém avizovali 
místní politici před komunálními volbami na podzim roku 2014. Zájemci o výstavbu 
jsou odkazování na zastavitelné plochy vymezené v územním plánu s tím, že velká část 
z nich je dosud bez dopravní a technické infrastruktury. 
Město Kopřivnice si nechalo v letech 2010 – 2012 zpracovat územní studie v některých 
lokalitách jako pomoc pro stavebníky a pro rozhodování stavebního úřadu. V rámci 
diplomové práce bude zpracována základní ekonomická analýza 
pro předmětné lokality. V případě, kdyby město nebo developer chtěl parcely 
od nynějších majitelů odkoupit, připravit je zasíťováním a vytvořením dopravní 
infrastruktury jako stavební parcely a následně prodat, bude jej nejvíce zajímat výše 
investice a cena, za kterou bude takovýto pozemek v daném místě prodejný. Současně 
je nutno zvážit i neekonomickou stránku individuální bytové výstavby, tj. skutečnost, 
jak je která lokalita atraktivní, což znamená, jak je daleko od občanské vybavenosti, 
jak daleko je do přírody, jaké je bezprostřední okolí lokality apod. Také toto subjektivní 
hodnocení lokality následně ovlivňuje výši ceny budoucího stavebního pozemku, 
kterou jsou zájemci o stavbu rodinného domu ochotni zaplatit. Volbou vhodné analýzy 
nebude tato skutečnost opomenuta. 
Praktická část diplomové práce vymezené lokality analyzuje, seřadí je podle zvolených 
kritérií a navrhne, které z nich mají šanci býti zastavěny a které jsou, především 
z důvodu finanční náročnosti, pro budoucí výstavbu nevhodné. Tímto vznikne podklad 
pro případnou změnu územního plánu. Některé lokality by mohly být vyřazeny 
ze zastavitelných ploch, případně zapracovány jako rezervy, čímž by se vytvořil prostor 
pro vymezení nových a zajímavějších zastavitelných ploch. 
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11.2 Základní údaje o městě Kopřivnice 
Město Kopřivnice o rozloze 27,48 km2 se nachází v Moravskoslezském kraji cca 32 km 
jihozápadně od Ostravy. V dřívějším rozdělení na okresy spadalo město pod Nový Jičín, 
kde bylo druhým největším městem okresu právě po samotném Novém Jičínu. 
V nedaleké blízkosti, přibližně 40 km východně, se nacházejí hranice České Republiky 
se Slovenskem, polské hranice jsou vzdálené asi 45 km severovýchodně. 
Město leží v místě prolínání se nížiny Moravské brány s pásmem pohoří Beskyd. 
Kopřivnici obklopuje Bílá hora (557 m.n.m.) a Červený kámen (690 m.n.m.). Městem 
protéká říčka Kopřivnička, která ústí do Lubiny – ta náleží do povodí Odry.  
Kopřivnice je průmyslové město, které je svou zástavbou úzce propojeno s historickým 
Štramberkem. V blízkém okolí se nachází další známé město – Příbor a obec Hukvaldy. 
Společně tato města vytvářejí pomyslnou Lašskou bránu Beskyd. 
Území města se rozkládá v nadmořské výšce 320 m.n.m. Město je tvořeno čtyřmi 
částmi, městem samotným a třemi místními částmi – Lubina, Mniší, Vlčovice. Počet 
obyvatel Kopřivnice je 22 417 a hustota obyvatelstva na 1 km2 je 815,76. 
Dopravní napojení – v nedalekém městě Příboru se nachází napojení na rychlostní 
komunikaci R48, která vede z Bělotína přes Nový Jičín, Příbor, Frýdek-Místek až 
na hranice s Polskem. Tato komunikace navazuje právě v Bělotíně na dálnici D1 
z Prahy do Ostravy. Do Kopřivnice vede několik sjezdů z R48 a to buď v Novém Jičíně, 
Závišicích anebo Příboru. Místní částí Lubina také prochází hlavní tah z Ostravy 
na Frenštát pod Radhoštěm, resp. Rožnov pod Radhoštěm. Jedná se o spojnici 
se Slovenskou republikou. 
Městem prochází železniční trať vedoucí ze Studénky do Veřovic. Ve Studénce je tato 
trať napojena na hlavní tah, který spojuje Moravskoslezský kraj se zbytkem Česka a to 
přes Přerov, Olomouc, Brno, až do Prahy. Na druhou stranu vede trať do Ostravy, 
Karviné, Českého Těšína. 
Ve vzdálenosti asi 12 km se nachází mezinárodní Letiště Leoše Janáčka (Ostrava – 
Mošnov). 
Kopřivnice se svou občanskou vybaveností stala pro okolní obce přirozeným centrem. 
V docházkové vzdálenosti jsou ve městě k nalezení veškeré objekty a zařízení potřebná 
ke spokojenému a kvalitnímu životu. 















Obrázek 9: Mapa Moravskoslezského kraje 
[21] 
11.3 Územní plánování ve městě Kopřivnice 
Praktická část diplomové práce se týká zastavitelných ploch v Kopřivnici, pro kterou 
jsou závazné Zásady územního rozvoje Moravskoslezského kraje, které byly vydány 
Zastupitelstvem Moravskoslezského kraje dne 22.12.2010 usnesením č. 16/1426 
a účinnosti nabyly dne 4.2.2011. Obce v severní části ORP Kopřivnice, včetně samotné 
Kopřivnice, jsou součástí Metropolitní rozvojové oblasti Ostrava (OB2), vymezené 
na území ovlivněném rozvojovou dynamikou krajského města Ostravy 
a mnohostranným působením husté sítě vedlejších center a urbanizovaného osídlení. 
Územní plán Kopřivnice (dále jen ÚP Kopřivnice) byl vydaný Zastupitelstvem města 
Kopřivnice na jeho 21. zasedání konaném dne 17.9.2009 usnesením č. 437, a účinný 
je od 6.10.2009. Od té doby byly projednány a vydány čtyři jeho změny. 
Podle ÚP Kopřivnice bylo nutno pořídit územní studie v zastavitelných plochách 
většího rozsahu či problematických plochách určených pro individuální bytovou 
výstavbu. 
Územní studie zpracované pro některé zastavitelné plochy v Kopřivnici navrhují 
optimální způsob zástavby dané plochy, včetně návrhu veřejných prostranství a řešení 
dopravní a technické infrastruktury. Na základě těchto územních studií lze provést 
pro každou lokalitu základní ekonomickou analýzu a následně porovnání výhodnosti 
investic v jednotlivých lokalitách. 
47 
 
11.4 Vymezení zastavitelných ploch 
Řešené zastavitelné plochy jsou vymezeny ve správním území města Kopřivnice, které 
je tvořeno pěti katastrálními územími: k.ú. Kopřivnice (1 032,9 ha), k.ú. Drnholec nad 
Lubinou (328,8 ha), k.ú. Větřkovice u Lubiny (474,6 ha), k.ú. Mniší (370,3 ha) 
a k.ú. Vlčovice (541,4 ha). 
Podklady pro vypracování popisu jednotlivých zastavitelných lokalit: 
 katastrální mapy; 
 územní plán Kopřivnice; 
 územní studie jednotlivých lokalit; 
 www.nahlizenidokn.cuzk.cz; 
 katalog průměrných cen dopravní a technické infrastruktury; 
















Obrázek 10: Vymezení zastavitelných ploch 
Legenda: 
modrá barva – lokalita Kopřivnice - nad ulicí Záhumenní 
zelená barva – lokalita Kopřivnice - nad ulicí Sluneční 
růžová barva – lokalita Kopřivnice - Západ 
hnědá barva – lokalita Kopřivnice - Sever 
48 
 
žlutá barva – lokalita Kopřivnice - u Kopřivničky 
červená barva – lokalita Lubina - Sýkorec 
oranžová barva – lokalita Lubina - Pod křižovatkou 
Na katastrálním území Kopřivnice a Drnholec nad Lubinou se nachází 7 větších 
významnějších zastavitelných ploch, které jsou pro větší přehlednost vybarveny 
v Obrázku č. 10: Vymezení zastavitelných ploch. Jejich rozmístění vzhledem k městu 
samotnému je znázorněno v mapce. Územní studie vypracované odborníky a přístupné 
veřejnosti pro všechny lokality jsou obsaženy v Příloze č. 1: Územní studie lokalit. 
11.5 Vícekriteriální analýza 
11.5.1 Volba kritérií 
Veškerá použitá kritéria jsou komplexní a zahrnují faktory působící na život ze všech 
hledisek. Jedná se o kritéria ekonomická, která obsahují ukazatele vhodné jak 
pro posouzení ekonomické efektivnosti projektu, tak pro mikroekonomické potřeby, 
tak kritéria neekonomická zaměřená na vhodnost lokality z pohledu spokojeného žití. 
Jejich přehled obsahuje Tabulka č. 5: Zvolená kritéria pro vícekriteriální analýzu. Výběr 
vhodných kritérií je založen na podrobném zkoumání problematiky, přičemž základ 
tvoří již dříve využívaná kritéria v podobných analýzách (inspirace z příkladů 
uvedených v knize Multikriteriální posuzování variant územního rozvoje [11], [10]), 
dále na spolupráci s MÚ v Kopřivnici, který poskytl odborný pohled na danou záležitost 
včetně posouzení již navržených kritérií v jednotlivých lokalitách. 
Pro multikriteriální posouzení variant zastavitelných ploch na území města byla volena 
kritéria, která by se dala roztřídit do tří specifických skupin: 
a) kritéria funkčních vztahů – jedná se o prostorotvorné a městotvorné funkce, 
požadavky pro území, jeho osídlení a provoz 
b) kritéria infrastruktury – popisují využitelnost území z technického hlediska a jeho 
vztah na ekologii a jejich způsobilost pro požadavky navrhované struktury 
c) kritéria specifické využitelnosti – vyjadřují ekonomické aspekty a vztahy společnosti 
k jiným faktorům a vlivům 
Tabulka 5: Zvolená kritéria pro vícekriteriální analýzu 
p.č. Kritéria 
Kritéria funkčních vztahů 
1. Kritérium pohodlí 
2. Možnost každodenní rekreace 
3. Vzdálenost kulturních zařízení, vztah k centru, občanské vybavení 
4. Dostupnost školek a škol 




Kritéria funkčních vztahů 
6. Blízkost sportovišť 
Kritéria infrastruktury 
7. Obtížnost realizace dopravní a technické infrastruktury 
8. Ekonomická náročnost zasíťování 
Kritéria specifické využitelnosti 
9. Ekonomická náročnost 
10. Atraktivita místa vzhledem k prodejnosti pozemků 
11. Náročnost odkoupení pozemků 
[zdroj: vlastní] 
Jednotlivá kritéria popisují hodnoty, které by při rozhodování o lokalitě pro bydlení 
zvažoval každý investor. Popis vybraných kritérií včetně stupnice pro hodnocení 
je součástí Přílohy č. 2: Kritéria pro hodnocení lokalit, jejich popisy a intervaly. 
11.5.2 Výpočet vah kritérií 
Váha kritéria vyjadřuje číselně jeho význam → čím je hodnota váhy vyšší, tím 
je kritérium významnější (resp. jak je významné toto kritérium pro hodnotitele). 
Pro porovnání bylo vybráno stanovení vah dle Saatyho metody. 
Nejprve se stanoví preferenční vztahy dvojic kritérií zapsaných v tabulce. Vztahy 
se zapisují jak pro sloupce, tak pro řádky v hodnotách preference dvojic. Saaty 
doporučuje využít pro vyjádření hodnoty preference bodovou stupnici uvedenou 
v Tabulce 6: Deskriptory podle Saatyho.  
Tabulka 6: Deskriptory podle Saatyho 
Počet bodů Deskriptor 
1 Kritéria jsou stejně významná. 
3 První kritérium je slabě významnější než druhé. 
5 První kritérium je dosti významnější než druhé. 
7 První kritérium je prokazatelně významnější než druhé. 
9 První kritérium je absolutně významnější než druhé. 
Pozn.: Hodnoty 2, 4, 6, 8 se využívají v případě nutnosti zjemnění rozlišení velikosti 
preference mezi dvojicí kritérií.  
[26] 
Hodnoty vah kritérií z tzv. Saatyho matice se stanoví pomocí geometrických průměrů 
řádků matice. Součet vah kritérií by měl dosáhnout hodnoty 1, proto se jednotlivé 




vi ….. normovaná váha i-tého kritéria 
Gi ….. geometrický průměr i-tého kritéria 
n…..  počet kritérií 
Proces volby preferencí mezi kritérii a následný výpočet jejich váhy je obsažen 
v Příloze č. 3: Stanovení vah kritérií pomocí Saatyho metody 
[26] 
11.5.3 Způsob hodnocení analýzy 
Kritéria posuzovalo několik dotazovaných, mezi nimiž nechyběli odborníci 
z jednotlivých odborů MÚ, realitních kanceláří, architektů a samozřejmě obyvatel, kteří 
by nad nákupem stavební parcely mohli uvažovat. Pouze hodnoty kritérií týkající 
se ekonomické náročnosti (zasíťování a projektu jako celku) byla určena 
dle podrobných výpočtů (viz. kapitoly jednotlivých lokalit). Ze všech posbíraných dat 
byla vytvořena konečná tabulka shrnující v hodnotách mediánů jednotlivá kritéria 
a následně z nich určeno pořadí lokalit z pohledu vícekriteriálního posuzování 
(viz. Příloha č. 4: Stanovení pořadí atraktivity lokalit dle vyhodnocení vícekriteriální 
analýzy). 
11.6 Výpočet nákladů na dopravní a technickou infrastrukturu 
Na základě publikace „Průměrné ceny dopravní a technické infrastruktury, aktualizace 
2012“ [27] byl vytvořen cenový odhad nákladů na provedení těchto prací v jednotlivých 
lokalitách. Hodnotové údaje jsou uvažovány bez daně z přidané hodnoty. Celková suma 
nákladů byla poté pomocí cenového indexu ČSÚ převedena na ceny roku 2014 - ceny 
byly navýšeny o 5,071%. 
Součet nákladů obsahuje veškeré položky uvedené ve vypracovaných územních 
studiích. Je tedy nutné zvážit, zda položky jako např. cyklostezka, park a lesopark 
nejsou položky, na které by měl investor sehnat finanční prostředky zvlášť 
a nezahrnovat je do celkového výpočtu a následného rozpočtu na m2. Investor by mohl 
navázat komunikaci s městským úřadem a pokusit se najít společné, pro obě strany 
přijatelné, řešení pro plochy určené k využívání veřejnosti. 
11.7 Cena pozemků 
Cena odkupu pozemků nacházejících se přímo ve městě Kopřivnici byla pro potřeby 
případové studie zvolena 600 Kč/m2, pro lokality nacházející se v místní části 
Kopřivnice – Lubina byla tato hodnota stanovena na 350 Kč/m2. Jedná se o expertní 
odhad vycházející z nabídek realitních kanceláří a místního šetření, reálná cena 
se ale s největší pravděpodobností bude lišit. 
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11.8 Předpoklady k výpočtové části 
Protože je problematika rozsáhlým tématem, vytvořila jsem několik bodů, které blíže 
vymezují následné kapitoly týkající se výpočtů a měření. Tato kapitola zmiňuje 
předpokládané body. 
 V investičních nákladech není započítán náklad na CPSO (celková cena 
projektové dokumentace pro provádění staveb – určení dle sazebníku UNIKA) 
a CDSO (cena dokumentace skutečného provedení - % z CPSO). 
 Město se nepodílí na nákladech spojených s komunikací a veřejnými 
prostranstvími. V reálu by tato situace mohla nastat, záleželo by na úspěšnosti 
jednání developerů se zástupci města. Následkem by bylo snížení nákladů 
na 1m
2
 stavební parcely. 
 Cena odkupu pozemků je expertním odhadem, není založena na požadavcích 
od všech majitelů jednotlivých pozemků. Její navýšení či snížení dle požadavků 
konkrétních majitelů by se projevilo na celkových nákladech lokality a zároveň 
na ceně za 1m2 připravené stavební parcely. 
 Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu mají základy v územních 
studiích. Při vytvoření konkrétní projektové dokumentace na základě těchto 
územních studií může dojít k pozměnění výše nákladů na technickou a dopravní 
infrastrukturu, což se dále projeví v celkových nákladech na jednotlivé lokality 
i v nákladech na 1m2 zasíťovaného pozemku. Technické řešení bude blíže 
specifikováno v projektové dokumentaci pro územní řízení jednotlivých staveb. 
 Parcely jsou prodávány bez potřeby zálohy. Ve skutečnosti dochází k situaci, 
kdy je zájmem investora lokality v počátcích investiční fáze projektu smluvní 
zajištění s budoucími kupci stavebních parcel o poskytnutí finanční zálohy 
v určené výši (% z celkové prodejní ceny stavební parcely). 
 Prodejní cena připravené stavební parcely je expertní odhadem zvolena na 
1 100,- Kč pro lokality v Kopřivnici, pro lokality v Lubině potom 800,- Kč. 




11.9 Lokalita Kopřivnice – nad ulicí Sluneční 
Řešené území zahrnuje zastavitelnou plochu Z32 uvedenou v územním plánu, jedná 
se o území v k.ú. Kopřivnice. Jeho rozloha činí 5,95 ha. 
Lokalita se nachází jihozápadně od ulice Sluneční, ze severovýchodní strany 
je obklopena zahradami a RD, z jihovýchodní strany areálem garáží a ze severozápadní 
strany komunikací vedoucí do Štramberku.  
Dle vypracované územní studie byla popisovaná oblast rozdělena na 37 stavebních 
parcel o plochách od 998 m2 do 2 039 m2. Navržena byla také dopravní a technická 
infrastruktura a zvažovala se také plocha pro zeleň. 
 navrhovaný počet samostatných RD: 37 RD 
 navrhovaný počet obyvatel:   134 obyvatel 
 plocha s funkcí bydlení:   45 000 m2 
 plocha vymezená pro zeleň:   6 890 m2 
 
Obrázek 11: Studie lokality - nad ulicí Sluneční 
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11.9.1 Vymezení majetkoprávních poměrů 
Lokalita se skládá z několika parcel, které jsou majetkem různých vlastníků. Pro 
odkoupení parcel je potřeba znát, kterou parcelu kdo vlastní, jaká je její výměra a jakou 
cenu za m
2
 vlastník požaduje. Následoval by proces odkupu parcel a sním spojená 
komunikace s jednotlivými vlastníky, jejich vztah k prodeji, resp. odmítnutí prodeje, 
apod. 
V lokalitě „Nad Sluneční“ se nachází celkem 13 parcel, které vlastní převážně fyzické 
osoby. Jejich výpis obsahuje Příloha č. 5: Majetkoprávní poměry lokalit. 
11.9.2 Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu 
Návrh dopravního řešení respektuje minimální šířku veřejného prostranství 
pro obousměrnou komunikaci zpřístupňující pozemky RD dle vyhlášky č.501/2006 Sb., 
o obecných požadavcích na využívání území. Dle zákona a vyhlášek jsou také splněny 
podmínky zajištění délky rozhledu pro zastavení vozidla. 
Technická infrastruktura je celá vsazena do veřejného prostranství definované místními 
komunikacemi a plochami chodníků. V těchto vymezených plochách je prostor 
pro umístění vodovodního řádu, oddílné kanalizace, plynovodní přípojky, energetického 
a datového vedení a pro jejich minimální ochranná pásma a vzájemné uspořádaní tras.  
Tabulka 7: Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu v lokalitě Kopřivnice – nad ulicí 
Sluneční (Příloha č. 8) 
 
[zdroj: vlastní] 
Pozn.: ve výpočtu nákladů chybí cena za vsakovací objekt. Položka nebyla oceněna, 









celkem cena v 
Kč
sejmutí ornice (do cca 30 cm) s vodorovným přesunem 
na vzdálenost do 250 m
m3 49,0 1790 87 710,0
založení parkového trávníku v rovině (ozelenění 
veřejných prostranství)
m2 28,0 6890 192 920,0
vozovka pro místní komunikace, včetně podílu zemních 
prací, obrubníků a vodících proužků
m2 1 510,0 4010 6 055 100,0
chodník dlážděný, dlažba zámková m2 1 460,0 960 1 401 600,0
vodovod v zastavěném území, v pažené rýze ve vozovce, 
HD PE 100, DN 80
m 6 800,0 813 5 528 400,0
potrubí uložené v asfaltové vozovce z trub plastových 
DN 300, hloubka asi 2,5 m, včetně šachet (na 50 m 
potrubí 1 ks)
m 11 232,0 780 8 760 960,0




N trubní vedení STL DN 80, ocelové, hloubka krytí 100 cm 
+ 10 cm, podsyp a obsyp potrubí štěrkopískem, šířka rýh 
50 – 80 cm
m 3 155,0 747 2 356 785,0
vedení VN/NN zemní kabelové m 2 594,0 747 1 937 718,0
trafostanice 6-22(35) kV, 250-630 kVA, odpojovač, 
výkonový vypínač, měření a regulace (MaR)
ks 770 000,00 1 770 000,0
V
O veřejné osvětlení na stožárech po 30 m, kabelové vedení, 
svítidla. Sloup uliční do 8 m výšky, včetně zemních 
prací, základu stožáru a uzemnění
























































11.9.3 Vícekriteriální analýza 
Vícekriteriální analýza posuzuje lokalitu ze tří hledisek. Z pohledu funkčních vztahů, 
kriteriální infrastruktury a specifické využitelnosti. Výsledek analýzy je součet 
aritmetických průměrů, které jsou výsledkem dotazníků vyplněných odborníky 
i veřejností. Výsledek ekonomické náročnosti a cena zasíťování jsou založeny 
na vlastních vypočtených hodnotách, náročnost odkoupení pozemků je konzultována 
s odborníkem z Městského úřadu v Kopřivnici. (Příloha č. 6: Vícekriteriální analýza – 
shrnutí). 
Výsledek: Lokalita Kopřivnice – nad ulicí Sluneční je dle vícekriteriální analýzy (části 
neekonomických kritérií) ve středu výsledkového pole. Oproti ostatním lokalitám zde 
dotazováni shledali jako horší body dostupnost k občanskému vybavení, vzdálenost 
k průmyslové zóně jako k teoretickému místu zaměstnání a vzdálenost ke sportovištím. 
Nejlépe ohodnocené bylo kritérium možností každodenní rekreace. 
Dle ekonomické části vícekriteriální analýzy se však tato lokalita umístila na 2. místě 
a to díky nízkým investičním nákladům, které by do investičního záměru byly vloženy. 
V celkovém vyhodnocení vícekriteriální analýzy se lokalita Kopřivnice – nad ulicí 
Sluneční umístila na 3. místě. 
11.9.4 Ekonomická analýza lokality 
Posouzení lokality z ekonomického hlediska pomocí několika základních indexů: 
 investiční náklad lokality je souhrn několika položek, jejichž výše byla 
stanovena na základě výpočtu či sběru dat z okolí 
IN = odkoupení pozemků + odvod za vynětí ze zemědělského půdního fondu + náklady 
na technickou a dopravní infrastrukturu 
 odkoupení pozemků: 35 700 000,- Kč 
 odvod za vynětí ze ZPF: 339 203,- Kč (viz Příloha č. 7: Odvody za vynětí 
ze ZPF) 
 náklady na technickou a dopravní infrastrukturu: 32 384 314,- Kč 
(viz. kapitola 11.9.2. Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu) 
IN = 68 423 517,- Kč 
diskontní sazba – 15% 
Předpokládaná prodejnost stavebních parcel: 1. rok – 50% 
       2. rok – 30% 
       3. rok – 20% 
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Předpoklad odkupu a následné výstavby je založen na skutečnosti, že průměrný počet 
nově postavených RD v oblasti je okolo 12 domů za jeden rok. Odhad prodeje počítá 
s optimistickou variantou, která očekává zájem o tyto stavební parcely. Důvodem 
je výsledek ve vícekriteriální analýze. 
Tabulka 8: Výpočet ekonomických indexů 
Položka / rok 0 1 2 3 
Výdaje 68 423 517,32 x x x 
příjmy (15% zisk) X 32 725 000,00 19 635 000,00 13 090 000,00 
čisté CF (15% zisk) -68 423 517,32 32 725 000,00 19 635 000,00 13 090 000,00 
diskontní faktor 15% 1,00000000 0,86956522 0,75614367 0,65751623 
diskontované čisté CF  -68 423 517,32 28 456 521,74 14 846 880,91 8 606 887,48 
kumulované dis. čisté CF -68 423 517,32 -39 966 995,58 -25 120 114,67 -16 513 227,19 
NPV (15% varianta) -16 513 227,19 
IR (15% varianta) 0,76 
IRR -2,57% 
[zdroj: vlastní] 
Na základě ekonomické analýzy:  
NPV → projekt se doporučuje odmítnout 
IR → projekt neplní podmínky pro přijetí 
IRR → projekt nelze přijmout 
11.9.5 Analýza variantního řešení 
Aby byly splněny podmínky developera o 15% diskontní sazbě, musela by nastat 
situace, kdy by byly pozemky odkoupeny od původních majitelů za maximálně 322 Kč 
nebo by musely klesnout náklady developera na technickou a dopravní infrastrukturu 
na hodnotu 15 870 000 Kč. 
11.9.6 Závěrečné posouzení lokality 
Lokalita Kopřivnice – nad ulicí Sluneční se v celkovém shrnutí jeví jako lokalita 
se zajímavou perspektivou pro developera, ale pouze pod podmínkou, že se na 
financování zasíťování bude podílet město. Protože se již pod touto lokalitou nachází 
ulice s  rodinnými domy, očekává se, že navzdory výsledkům vícekriteriální analýzy 
neekonomické části by nemusel nastat problém s prodejností připravených parcel. 
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11.10 Lokalita Kopřivnice – nad ulicí Záhumenní 
Studie řeší území v zastavitelných lokalitách Z45 a Z46 vymezené Územním plánem 
Kopřivnice. Jedná se o k.ú. Kopřivnice, které se nachází západně od ulice Záhumenní, 
ze severu je ohraničeno místní komunikací, z východu ulicí Záhumenní, jižní hranici 
tvoří zahrádkářská oblast. Celková plocha obou lokalit vhodných pro zastavění dosahuje 
6,08 ha, přičemž plochy jednotlivých stavebních pozemků jsou 1000 m2 velké 
a pro řadové RD o velikosti min. 400 m2. 
Lokalita Z45 již obsahuje novou zástavbu tří RD se slepě ukončenou komunikací 
napojenou na ul. Záhumenní. 
 navrhovaný počet samostatných RD: 40 RD 
 navrhovaný počet obyvatel:   160 obyvatel 
 plocha s funkcí bydlení:   24 558 m2 
 plocha s funkcí bydlení (rezerva):  19 197 m2 
 plocha vymezená pro zeleň:   3 857 m2 
 plocha vymezená pro zeleň (rezerva): 0 m2 
 
Obrázek 12: Studie lokality „nad ulicí Záhumenní“ 
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11.10.1 Vymezení majetkoprávních poměrů 
Lokalita se skládá z několika parcel, které jsou majetkem různých vlastníků. Pro 
odkoupení parcel je potřeba znát, kterou parcelu kdo vlastní, jaká je její výměra a jakou 
cenu za m
2
 vlastník požaduje. Následoval by proces odkupu parcel a sním spojená 
komunikace s jednotlivými vlastníky, jejich vztah k prodeji, resp. odmítnutí prodeje, 
apod. 
V lokalitě „Nad ulicí Záhumenní“ se nachází celkem 17 parcel, které vlastní převážně 
fyzické osoby. Jejich výpis obsahuje Příloha č. 5: Majetkoprávní poměry lokalit. 
11.10.2 Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu 
Navržené plochy pro zeleň jsou umístěny v místech trasy stávajícího vodovodu. 
Orientační umístění budoucích RD respektuje všechna ochranná a bezpečnostní pásma 
stávajících IS. Nově navržený vodovod bude umístěn v zeleném pásu, plynovod 
vč. kabelových rozvodů elektro NN a vedení VO v chodníku. Kanalizace bude umístěna 
do komunikace. 
Tabulka 9: Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu (Příloha č. 8) 
 
[zdroj: vlastní] 
11.10.3 Vícekriteriální analýza 
Vícekriteriální analýza posuzuje lokalitu ze tří hledisek. Z pohledu funkčních vztahů, 
kriteriální infrastruktury a specifické využitelnosti. Výsledek analýzy je součet 
aritmetických průměrů, které jsou výsledkem dotazníků vyplněných odborníky 
i veřejností. Výsledek ekonomické náročnosti a cena zasíťování jsou založeny 










celkem cena v 
Kč
sejmutí ornice (do cca 30 cm) s vodorovným přesunem 
na vzdálenost do 250 m
m3 49,0 2 645,09 475,96 3121,05 152 931,2
založení parkového trávníku v rovině (ozelenění 
veřejných prostranství)
m2 28,0 2 094,13 0,00 2094,13 58 635,6
vozovka pro místní komunikace, včetně podílu zemních 
prací, obrubníků a vodících proužků
m2 1 510,0 4 630,50 2 487,24 7117,74 10 747 787,4
chodník dlážděný, dlažba zámková m2 1 460,0 1 159,83 392,00 1551,83 2 265 671,8
vodovod v zastavěném území, v pažené rýze ve 
vozovce, HD PE 100, DN 100
m 6 800,0 576,00 374,00 950 6 460 000,0
potrubí uložené v asfaltové vozovce z trub plastových 
DN 250, hloubka asi 2,5 m, včetně šachet (na 50 m 
potrubí 1 ks)
m 10 046,0 823,00 263,00 1086 10 909 956,0




N trubní vedení STL DN 110, plastové, hloubka krytí 100 
cm + 10 cm, podsyp a obsyp potrubí štěrkopískem, šířka 
rýh 50 – 80 cm
m 3 109,0 947,10 277,20 1224,3 3 806 348,7
vedení VN/NN zemní kabelové m 2 594,0 621,60 365,40 987 2 560 278,0
trafostanice 6-22(35) kV, 250-630 kVA, odpojovač, 
výkonový vypínač, měření a regulace (MaR)
ks 770 000,00 0,00 1,00 1 770 000,0
V
O
veřejné osvětlení na stožárech po 30 m, kabelové 
vedení, svítidla. Sloup uliční do 8 m výšky, včetně 
zemních prací, základu stožáru a uzemnění




1 026,10 KčROK 2014
v lokalitě „nad ulicí Záhumenní“ (43 755 m2)


















































s odborníkem z Městského úřadu v Kopřivnici. (Příloha č. 6: Vícekriteriální analýza – 
shrnutí). 
Výsledek: Na základě vyplněných dotazníků se ve vícekriteriální analýze v části 
neekonomických kritérií umístila lokalita Kopřivnice – nad ulicí Záhumenní na prvním 
místě. Dotazovaní považují za jediný větší nedostatek vzdálenost lokality k průmyslové 
zóně jako místu pro zaměstnání. Jako největší výhody je považována možnost 
každodenní rekreace a dostupnost do školek a škol. 
Z pohledu ekonomických kritérií se ovšem lokalita ocitla v druhé polovině výsledkové 
tabulky a to z důvodu vysoké ceny na zasíťování promítnuté do nákladů na 1m2. 
Po akceptování všech výsledků zvolených kritérií se lokalita Kopřivnice – nad ulicí 
Záhumenní umístila na 2. místě vícekriteriální analýzy. 
11.10.4Ekonomická analýza lokality 
Posouzení lokality z ekonomického hlediska pomocí několika základních indexů: 
 investiční náklad lokality je souhrn několika položek, jejichž výše byla 
stanovena na základě výpočtu či sběru dat z okolí.  
IN = odkoupení pozemků + odvod za vynětí ze zemědělského půdního fondu + náklady 
na technickou a dopravní infrastrukturu 
 odkoupení pozemků: 36 480 000,- Kč 
 odvod za vynětí ze ZPF: 527 743,- Kč (viz Příloha č. 7: Odvody za vynětí 
ze ZPF) 
 náklady na technickou a dopravní infrastrukturu: 44 897 146,- Kč (viz. kapitola 
11.10.2. Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu) 
IN = 81 904 889,- Kč 
diskontní sazba – 15% 
Předpokládaná prodejnost stavebních parcel: 1. rok – 45% 
       2. rok – 30% 
       3. rok – 20% 
       4. rok – 5% 
Předpoklad odkupu a následné výstavby je založen na skutečnosti, že průměrný počet 
nově postavených RD v oblasti je okolo 12 domů za jeden rok. Odhad prodeje počítá 
s optimistickou variantou, která je založena na vysoké pravděpodobnosti zájmu o tyto 
stavební parcely. Důvodem je výsledek ve vícekriteriální analýze, kde tato lokalita 
splňovala velmi dobře očekávané předpoklady pro spokojený život. 
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Tabulka 10: Výpočet ekonomických indexů 
Položka / rok 0 1 2 3 4 
výdaje 81 904 888,91 x x x x 
příjmy x 30 096 000,00 20 064 000,00 13 376 000,00 3 344 000,00 
čisté CF -81 904 888,91 30 096 000,00 20 064 000,00 13 376 000,00 3 344 000,00 
diskontní faktor 15% 1,00000000 0,86956522 0,75614367 0,65751623 0,57175325 
diskontované čisté CF -81 904 888,91 26 170 434,78 15 171 266,54 8 794 937,13 1 911 942,85 
kumulované dis. čisté 
CF 
-81 904 888,91 -55 734 454,13 -40 563 187,59 -31 768 250,46 -29 856 307,61 
NPV -29 856 307,61 
IR  0,64 
IRR -10,14% 
[zdroj: vlastní] 
Na základě ekonomické analýzy:  
NPV →projekt se doporučuje odmítnout 
IR → projekt neplní podmínky pro přijetí 
IRR → projekt nelze přijmout 
11.10.5Analýza variantního řešení 
Aby byly splněny podmínky developera o 15% diskontní sazbě, musela by nastat 
situace, kdy by byly pozemky odkoupeny od původních majitelů za maximálně 108 Kč 
nebo by musely klesnout náklady developera na technickou a dopravní infrastrukturu na 
hodnotu 15 000 000 Kč. 
11.10.6Závěrečné posouzení lokality 
Lokalita Kopřivnice – nad ulicí Záhumenní v jednotlivých analýzách nedopadla nejhůř. 
Zájem o lokalitu by byl, což potvrzuje i to, že v okolí se nacházejí již postavené nové 
rodinné domy. Developer by byl nucen jednat o výši odkupu pozemků a zároveň je 




11.11 Lokalita Kopřivnice – Sever 
Řešené území se nachází v k.ú. Kopřivnice na lokalitách Z11 a Z12, jeho rozloha činí 
17,2 ha. Lokalita navazuje ze severní strany na zástavbu sídliště Sever. 
Území je v současné době využíváno pro zemědělské účely, ale územní plán umožňuje 
zástavbu lokality rodinnými domy. Celkem bylo navrženo 100 parcel pro RD v lokalitě 
Z11 a 10 RD v lokalitě Z12. Studie předpokládá s postupnou výstavbou rozloženou 
do 4 etap. 
Návrh předpokládá s postupnou zástavbou v rámci 4. etap. 
 navrhovaný počet samostatných RD: 111 RD 
 navrhovaný počet obyvatel:   444 obyvatel 
 plocha s funkcí bydlení:   127 396 m2 
 plocha vymezená pro zeleň:   13 156 m2 
 
Obrázek 13: Studie lokality Kopřivnice – Sever 
11.11.1 Vymezení majetkoprávních poměrů 
Lokalita se skládá z několika parcel, které jsou majetkem různých vlastníků. Pro 
odkoupení parcel je potřeba znát, kterou parcelu kdo vlastní, jaká je její výměra a jakou 
cenu za m
2
 vlastník požaduje. Následoval by proces odkupu parcel a sním spojená 
komunikace s jednotlivými vlastníky, jejich vztah k prodeji, resp. odmítnutí prodeje, 
apod. 
V lokalitě „Sever“ se nachází celkem 46 parcel, které vlastní převážně fyzické osoby. 
Jejich výpis obsahuje Příloha č. 5: Majetkoprávní poměry lokalit. 
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11.11.2 Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu 
Navržené plochy pro zeleň jsou umístěny v místech trasy stávajícího vodovodu. 
Orientační umístění budoucích RD respektuje všechna ochranná a bezpečnostní pásma 
stávajících IS. Nově navržený vodovod bude umístěn v zeleném pásu, plynovod 
vč. kabelových rozvodů elektro NN a vedení VO v chodníku. Kanalizace bude umístěna 
do komunikace. 
Tabulka 11: Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu (Příloha č. 8) 
 
[zdroj: vlastní] 
11.11.3 Vícekriteriální analýza 
Vícekriteriální analýza posuzuje lokalitu ze tří hledisek. Z pohledu funkčních vztahů, 
kriteriální infrastruktury a specifické využitelnosti. Výsledek analýzy je součet 
aritmetických průměrů, které jsou výsledkem dotazníků vyplněných odborníky 
i veřejností. Výsledek ekonomické náročnosti a cena zasíťování jsou založeny 
na vlastních vypočtených hodnotách, náročnost odkoupení pozemků je konzultována 
s odborníkem z Městského úřadu v Kopřivnici. (Příloha č. 6: Vícekriteriální analýza – 
shrnutí). 
Výsledek: Lokalita Kopřivnice – Sever je dle výsledků neekonomické vícekriteriální 
analýzy průměrnou lokalitou pro výstavbu rodinných domů a bytových domů. 
V žádném kritériu vyloženě nevyniká, nejhorší je pouze v kritériu obtížnosti realizace, 
protože dle vypracované územní studie je výstavba této lokality rozvržena do několika 
fází. 
Výsledek ekonomických kritérií je ovlivněn rozlohou této lokality, hodnota ekonomické 
náročnosti je mnohonásobně vyšší než u ostatních lokalit, i cena zasíťování nepatří mezi 




cena v Kč za 
měrnou 
jednotku
etapa I. etapa II. etapa III. etapa IV.
počet jednotek 
celkem
celkem cena v 
Kč
sejmutí ornice (do cca 30 cm) s vodorovným přesunem 
na vzdálenost do 250 m
m3 49,00 6 334,00 735,00 949,00 472,00 8 490,0       416 010,0
založení parkového trávníku v rovině (ozelenění 
veřejných prostranství)
m2 28,00 10 906,00 2 250,00 0,00 0,00 13 156,0     368 368,0
vozovka pro místní komunikace, včetně podílu 
zemních prací, obrubníků a vodících proužků
m2 1 510,00 18 730,00 2 250,00 2 743,00 1 365,00 25 088,0     37 882 880,0
cyklostezka m2 905,00 1 485,00 0,00 0,00 0,00 1 485,0       1 343 925,0
chodník dlážděný, dlažba zámková m2 1 460,00 3 560,00 367,00 633,00 315,00 4 875,0       7 117 500,0
vodovod v zastavěném území, v pažené rýze ve 
vozovce, HD PE 100, DN 100
m 3 040,00 3 470,00 125,00 167,00 210,00 3 972,0       12 074 880,0
potrubí uložené v asfaltové vozovce z trub plastových 
DN 250, hloubka asi 2,5 m, včetně šachet (na 50 m 
potrubí 1 ks)
m 10 046,00 3 470,00 125,00 167,00 210,00 3 972,0       39 902 712,0




N trubní vedení STL DN 100, plastové, hloubka krytí 
100 cm + 10 cm, podsyp a obsyp potrubí 
štěrkopískem, šířka rýh 50 – 80 cm
m 6 034,00 3 470,00 125,00 167,00 210,00 3 972,0       23 967 048,0
vedení VN/NN zemní kabelové m 2 594,00 3 470,00 125,00 167,00 210,00 3 972,0       10 303 368,0
trafostanice 6-22(35) kV, 250-630 kVA, odpojovač, 
výkonový vypínač, měření a regulace (MaR)
ks 770 000,00 2,00 1,00 1,00 0,00 4,0              3 080 000,0
V
O
veřejné osvětlení na stožárech po 30 m, kabelové 
vedení, svítidla. Sloup uliční do 8 m výšky, včetně 
zemních prací, základu stožáru a uzemnění



















































v lokalitě „Kopřivnice – Sever“ ( 127 396 m2)





Po sečtení výsledků ekonomické i neekonomické části vícekriteriální analýzy se lokalita 
Kopřivnice – Sever umístila na posledním 7. místě z lokalit vybraných k analyzování. 
11.11.4 Ekonomická analýza lokality 
Posouzení lokality z ekonomického hlediska pomocí několika základních indexů: 
 investiční náklad lokality je souhrn několika položek, jejichž výše byla 
stanovena na základě výpočtu či sběru dat z okolí.  
IN = odkoupení pozemků + odvod za vynětí ze zemědělského půdního fondu + náklady 
na technickou a dopravní infrastrukturu 
 odkoupení pozemků: 103 200 000,- Kč 
 odvod za vynětí ze ZPF: 5 635 482,- Kč (viz Příloha č. 7: Odvody za vynětí ze 
ZPF) 
 náklady na technickou a dopravní infrastrukturu: 161 825 776,- Kč 
(viz. 11.11.2. Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu) 
IN = 270 661 258,- Kč 
diskontní sazba – 15% 
Předpokládaná prodejnost stavebních parcel: 1. rok – 13% 
       2. rok – 13% 
       3. rok – 10% 
       4. rok – 10% 
       5. rok – 8% 
       6. rok – 8% 
       7. rok – 8% 
       8. rok – 6% 
       9. rok – 6% 
       10. rok – 6% 
       11. rok – 6% 
       12. rok – 6% 
Předpoklad odkupu a následné výstavby je založen na skutečnosti, že průměrný počet 
nově postavených RD v oblasti je okolo 12 domů za jeden rok. V návrhu prodejnosti 








Na základě ekonomické analýzy:  
NPV →projekt se doporučuje odmítnout 
IR → projekt neplní podmínky pro přijetí 
IRR → projekt nelze přijmout 
11.11.5Analýza variantního řešení 
Aby byly splněny podmínky developera o 15% diskontní sazbě, nestačila by ani situace, 
kdy by byly pozemky získány od původních majitelů zadarmo, ani kdyby náklady 
developera na technickou a dopravní infrastrukturu byly nulové. 
11.11.6Závěrečné posouzení lokality 
Tato lokalita je silně problematická. Díky její velké rozloze a rozsáhlého návrhu 
rozmístění veřejného prostranství by developer musel počítat se spolufinancováním 
města nebo nějakou jinou dotací. V lokalitě je navržena cyklostezka a rozsáhlý prostor 
s veřejným prostranstvím, o tuto částku by mohly být náklady promítnuté do 1 m2 
sníženy. Zajímavým výsledkem by mohlo být rozdělení této jedné lokality do studií dle 
etap výstavby s tím, že každá část by byla hodnocena jednotlivě. V téhle situaci je 
lokalita Kopřivnice – Sever doporučena jako projekt k zamítnutí a k přesunutí do 
územní rezervy (bylo by nemožné v této lokalitě stavět, podmínkou pro znovuobnovení 
možnosti zastavění by byla změna územního plánu). 
Položka / rok 0 1 2 3 4 5 6
výdaje 270 661 258,26 x x x x x x
příjmy x 24 596 000,00 24 596 000,00 18 920 000,00 18 920 000,00 15 136 000,00 15 136 000,00
čisté CF -270 661 258,26 24 596 000,00 24 596 000,00 18 920 000,00 18 920 000,00 15 136 000,00 15 136 000,00
diskontní faktor 15% 1,00000000 0,86956522 0,75614367 0,65751623 0,57175325 0,49717674 0,43232760
diskontované čisté CF -270 661 258,26 21 387 826,09 18 598 109,64 12 440 207,12 10 817 571,41 7 525 267,07 6 543 710,49







Položka / rok 7 8 9 10 11 12
výdaje x x x x x x
příjmy 15 136 000,00 11 352 000,00 11 352 000,00 11 352 000,00 11 352 000,00 11 352 000,00
čisté CF 15 136 000,00 11 352 000,00 11 352 000,00 11 352 000,00 11 352 000,00 11 352 000,00
diskontní faktor 15% 0,37593704 0,32690177 0,28426241 0,24718471 0,21494322 0,18690715
diskontované čisté CF 5 690 183,04 3 710 988,94 3 226 946,90 2 806 040,78 2 440 035,46 2 121 769,97






11.12 Lokalita Kopřivnice – Západ 
Řešeným územím je zastavitelná plocha Z28 dle návrhu územního plánu Kopřivnice. 
Lokalita se rozléhá na 9,7 ha a je situována v k.ú. Kopřivnice. Lokalita z východní části 
sousedí se zástavbou panelového sídliště a s areálem hromadných boxových garáží 
a benzínovou čerpací stanicí. Z jihu tvoří hranice zástavba RD při ulici Sluneční, 
západní hranicí jsou pole, pastviny a zemědělsky využívané pozemky. 
Jedná se o plochu vhodnou pro bytovou zástavbu v RD a částečně i v bytových domech. 
 navrhovaný počet samostatných RD: 47 RD 
 navrhovaný počet bytových domů:  4 BD 
 navrhovaný počet obyvatel:   379 obyvatel 
 plocha s funkcí bydlení:   79 771 m2 
 plocha vymezená pro zeleň:   7 269 m2 
 
Obrázek 14: Studie lokality „Kopřivnice – Západ“ 
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11.12.1 Vymezení majetkoprávních poměrů 
Lokalita se skládá z několika parcel, které jsou majetkem různých vlastníků. Pro 
odkoupení parcel je potřeba znát, kterou parcelu kdo vlastní, jaká je její výměra a jakou 
cenu za m
2
 vlastník požaduje. Následoval by proces odkupu parcel a sním spojená 
komunikace s jednotlivými vlastníky, jejich vztah k prodeji, resp. odmítnutí prodeje, 
apod. 
V lokalitě „Západ“ se nachází celkem 26 parcel, které vlastní převážně fyzické osoby 
nebo Město Kopřivnice. Jejich výpis obsahuje Příloha č. 5: Majetkoprávní poměry 
lokalit. 
11.12.2 Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu 
Navržené plochy pro zeleň jsou umístěny v místech trasy stávajícího vodovodu. 
Orientační umístění budoucích RD respektuje všechna ochranná a bezpečnostní pásma 
stávajících IS. Nově navržený vodovod bude umístěn v zeleném pásu, plynovod 
vč. kabelových rozvodů elektro NN a vedení VO v chodníku. Kanalizace bude umístěna 
do komunikace. 
Tabulka 13: Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu (Příloha č. 8) 
 
Pozn.: ve výpočtu nákladů chybí cena za vsakovací objekt. Položka nebyla oceněna, 










celkem cena v 
Kč
sejmutí ornice (do cca 30 cm) s vodorovným přesunem 
na vzdálenost do 250 m
m3 49,0 3585,6 175 694,4
založení parkového trávníku v rovině (ozelenění 
veřejných prostranství)
m2 28,0 7269,0 203 532,0
vozovka pro místní komunikace, včetně podílu zemních 
prací, obrubníků a vodících proužků
m2 1 510,0 7800,0 11 778 000,0
chodník dlážděný, dlažba zámková m2 1 460,0 2160,0 3 153 600,0
vodovod v zastavěném území, v pažené rýze ve vozovce, 
HD PE 100, DN 80
m 6 800,0 1300,0 8 840 000,0
potrubí uložené v asfaltové vozovce z trub plastových 
DN 300, hloubka asi 2,5 m, včetně šachet (na 50 m 
potrubí 1 ks)
m 11 232,0 1300,0 14 601 600,0




N trubní vedení STL DN 80, ocelové, hloubka krytí 100 cm 
+ 10 cm, podsyp a obsyp potrubí štěrkopískem, šířka rýh 
50 – 80 cm
m 3 155,0 1300,0 4 101 500,0
vedení VN/NN zemní kabelové m 2 594,0 1300,0 3 372 200,0
trafostanice 6-22(35) kV, 250-630 kVA, odpojovač, 
výkonový vypínač, měření a regulace (MaR)
ks 770 000,00 1,0 770 000,0
V
O
veřejné osvětlení na stožárech po 30 m, kabelové vedení, 
svítidla. Sloup uliční do 8 m výšky, včetně zemních 
prací, základu stožáru a uzemnění






















































v lokalitě „Západ“ (79 771 m2)
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11.12.3 Vícekriteriální analýza 
Vícekriteriální analýza posuzuje lokalitu ze tří hledisek. Z pohledu funkčních vztahů, 
kriteriální infrastruktury a specifické využitelnosti. Výsledek analýzy je součet 
aritmetických průměrů, které jsou výsledkem dotazníků vyplněných odborníky 
i veřejností. Výsledek ekonomické náročnosti a cena zasíťování jsou založeny 
na vlastních vypočtených hodnotách, náročnost odkoupení pozemků je konzultována 
s odborníkem z Městského úřadu v Kopřivnici. (Příloha č. 6: Vícekriteriální analýza – 
shrnutí). 
Výsledek: Výsledky neekonomické vícekriteriální analýzy vypovídají o tom, že lokalita 
Kopřivnice – Západ není dle požadavků na život úplně vhodným řešením a umístila 
se tak na 5. místě. Za nedostatky jsou považovány vzdálenosti k průmyslové zóně 
a k občanskému vybavení. Nenašlo se kritérium, které by vyhovovalo bez připomínek. 
Z hlediska ekonomických kritérií patří tato lokalita mezi ty více vyhovující, dokonce se 
ani nepředpokládají problémy s odkoupením pozemků. Tato výhoda je daná 
skutečností, že podstatnou část pozemků vlastní město Kopřivnice. 
Shrnutí vícekriteriální analýzy pro lokalitu Kopřivnice – Západ je, že pokud by investor 
uvažoval pouze z ekonomického hlediska, je tato lokalita pro něj zajímavá. Avšak 
v analýze se umístila na celkovém 5. místě. 
11.12.4 Ekonomická analýza lokality 
Posouzení lokality z ekonomického hlediska pomocí několika základních indexů: 
 investiční náklad lokality je souhrn několika položek, jejichž výše byla 
stanovena na základě výpočtu či sběru dat z okolí.  
IN = odkoupení pozemků + odvod za vynětí ze zemědělského půdního fondu + náklady 
na technickou a dopravní infrastrukturu 
 odkoupení pozemků: 58 200 000,- Kč 
 odvod za vynětí ze ZPF: 1 784 832,- Kč (viz Příloha č. 7: Odvody za vynětí 
ze ZPF) 
 náklady na technickou a dopravní infrastrukturu: 54 439 074,- Kč 
(viz. 11.12.2. Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu) 
IN = 114 423 906,- Kč 
diskontní sazba – 15% 
Předpokládaná prodejnost stavebních parcel: 1. rok – 22% 
       2. rok – 17% 
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       3. rok – 14% 
4. rok – 14% 
       5. rok – 8% 
       6. rok – 8% 
       7. rok – 8% 
Předpoklad odkupu a následné výstavby je založen na skutečnosti, že průměrný počet 
nově postavených RD v oblasti je okolo 12 domů za jeden rok. Odhad prodeje počítá 
s variantou, která je založena na výsledcích vícekriteriální analýzy – nebude snadné 
prodat připravené parcely, protože dle výsledků dotazování není tato lokalita příliš 
vhodná pro spokojený život. 




Na základě ekonomické analýzy:  
NPV →projekt se doporučuje odmítnout 
IR → projekt neplní podmínky pro přijetí 
IRR → projekt nelze přijmout 
11.12.5 Analýza variantního řešení 
Aby byly splněny podmínky developera o 15% diskontní sazbě, musela by nastat 
situace, kdy by byly pozemky odkoupeny od původních majitelů za maximálně 76 Kč 
Položka / rok 0 1 2 3
výdaje 114 423 905,83 x x x
příjmy (15% zisk) x 23 474 000,00 18 139 000,00 14 938 000,00
čisté CF (15% zisk) -114 423 905,83 23 474 000,00 18 139 000,00 14 938 000,00
diskontní faktor 15% 1,00000000 0,86956522 0,75614367 0,65751623
diskontované čisté CF (15%) -114 423 905,83 20 412 173,91 13 715 689,98 9 821 977,48






Položka / rok 4 5 6 7
výdaje x x x x
příjmy (15% zisk) 14 938 000,00 8536000 8536000 8536000
čisté CF (15% zisk) 14 938 000,00 8 536 000,00 8 536 000,00 8 536 000,00
diskontní faktor 15% 0,57175325 0,49717674 0,43232760 0,37593704
diskontované čisté CF (15%) 8 540 849,98 4 243 900,61 3 690 348,36 3 208 998,57






nebo by musely klesnout náklady developera na technickou a dopravní infrastrukturu 
na hodnotu 3 630 000 Kč. 
11.12.6 Závěrečné posouzení lokality 
Lokalita Kopřivnice – Západ nedopadla na základě všech výpočtů dobře. Z dotazníků 
vyplývá, že nesplňuje požadavky pro spokojený život. Ani na základě ekonomické 
analýzy projekt v téhle lokalitě nelze doporučit. Jedinou pozitivní položkou této lokality 
je, že s odkupem pozemků by nemusely nastat problémy a teoreticky by cena za m2 
mohla klesnout, což by ovlivnilo výsledky ekonomické analýzy. 
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11.13 Lokalita Kopřivnice – u Kopřivničky 
Řešené území zahrnuje zastavitelné plochy Z24 a Z26 uvedené v Územním plánu města 
Kopřivnice a jeho celková plocha se rozprostírá na 4,0 ha. Jedná se o území v k.ú. 
Kopřivnice, které se nachází východně od toku Kopřivničky, ze severu tvoří hranici 
místní komunikace, z jižní strany areál tenisových kurtů a sportovní haly, východ 
ohraničuje ulice Příborská.  
Lokalita Z24 o rozloze 2,86 ha je členěna na dvě poloviny pásmem zeleně se vzrostlými 
stromy. V blízkém okolí se nachází zahrádkářská osada. 
Lokalita Z26 o rozloze 1,16 ha sousedí se sportovním areálem a se zahradami RD. 
Plocha této lokality je v současné době využívaná pro zemědělské účely, na ploše se 
převážně nachází travní porost. 
 navrhovaný počet samostatných RD: 15 RD 
 navrhovaný počet řadových RD:  5 řadových RD 
 navrhovaný počet bytových domů:  3 BD 
 navrhovaný počet obyvatel:   132 obyvatel 
 plocha s funkcí bydlení:   25 394 m2 
 plocha vymezená pro zeleň:   7 586 m2 
 
Obrázek 15: Studie lokality Kopřivnice – u Kopřivničky 
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11.13.1 Vymezení majetkoprávních poměrů 
Lokalita se skládá z několika parcel, které jsou majetkem různých vlastníků. Pro 
odkoupení parcel je potřeba znát, kterou parcelu kdo vlastní, jaká je její výměra a jakou 
cenu za m
2
 vlastník požaduje. Následoval by proces odkupu parcel a sním spojená 
komunikace s jednotlivými vlastníky, jejich vztah k prodeji, resp. odmítnutí prodeje, 
apod. 
V lokalitě „u Kopřivničky“ se nachází celkem 18 parcel, které vlastní převážně fyzické 
osoby. Jejich výpis obsahuje Příloha č. 5: Majetkoprávní poměry lokalit. 
11.13.2 Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu 
Navržené plochy pro zeleň jsou umístěny v místech trasy stávajícího vodovodu. 
Orientační umístění budoucích RD respektuje všechna ochranná a bezpečnostní pásma 
stávajících IS. Nově navržený vodovod bude umístěn v zeleném pásu, plynovod vč. 
kabelových rozvodů elektro NN a vedení VO v chodníku. Kanalizace bude umístěna do 
komunikace. 
Tabulka 15: Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu (Příloha č. 8) 
 
Pozn.: ve výpočtu nákladů chybí cena za vsakovací objekt. Položka nebyla oceněna, 










celkem cena v 
Kč
sejmutí ornice (do cca 30 cm) s vodorovným přesunem 
na vzdálenost do 250 m
m3 49,0 2306,13 113 000,3
založení parkového trávníku v rovině (ozelenění 
veřejných prostranství)
m2 28,0 7586,00 212 408,0
vozovka pro místní komunikace, včetně podílu zemních 
prací, obrubníků a vodících proužků
m2 1 510,0 5568,41 8 408 299,1
chodník dlážděný, dlažba zámková m2 1 460,0 1116,02 1 629 389,2
vodovod v zastavěném území, v pažené rýze ve vozovce, 
HD PE 100, DN 80
m 6 800,0 650,00 4 420 000,0
potrubí uložené v asfaltové vozovce z trub plastových 
DN 300, hloubka asi 2,5 m, včetně šachet (na 50 m 
potrubí 1 ks)
m 11 232,0 441,00 4 953 312,0




N trubní vedení STL DN 80, ocelové, hloubka krytí 100 cm 
+ 10 cm, podsyp a obsyp potrubí štěrkopískem, šířka rýh 
50 – 80 cm








vedení VN/NN zemní kabelové m 2 594,0 1020,00 2 645 880,0
V
O
veřejné osvětlení na stožárech po 30 m, kabelové vedení, 
svítidla. Sloup uliční do 8 m výšky, včetně zemních 
prací, základu stožáru a uzemnění















































v lokalitě „u Kopřivničky“ (25 394 m2)
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11.13.3 Vícekriteriální analýza 
Vícekriteriální analýza posuzuje lokalitu ze tří hledisek. Z pohledu funkčních vztahů, 
kriteriální infrastruktury a specifické využitelnosti. Výsledek analýzy je součet 
aritmetických průměrů, které jsou výsledkem dotazníků vyplněných odborníky i 
veřejností. Výsledek ekonomické náročnosti a cena zasíťování jsou založeny na 
vlastních vypočtených hodnotách, náročnost odkoupení pozemků je konzultována 
s odborníkem z Městského úřadu v Kopřivnici. (Příloha č. 6: Vícekriteriální analýza – 
shrnutí). 
Výsledek: Na základě výsledků hodnocení neekonomické části vícekriteriální analýzy 
se lokalita Kopřivnice – u Kopřivničky řadí na druhé místo, tedy jako lokalita, která 
uspokojí své budoucí obyvatele v převážné většině hodnocených kritérií. Jediným 
slabším místem je možnost každodenní rekreace.  
V ekonomické části vícekriteriální analýzy se díky vysokým nákladům na zasíťování a 
následnou cenou za 1m2 umístila až v druhé polovině výsledkové tabulky. 
Po uvážení všech kritérií byla lokalita Kopřivnice – u Kopřivničky shledána jako 
lokalita vyhovující nejvíce zvolené multikriteriální analýze. 
11.13.4 Ekonomická analýza lokality 
Posouzení lokality z ekonomického hlediska pomocí několika základních indexů: 
 investiční náklad lokality je souhrn několika položek, jejichž výše byla 
stanovena na základě výpočtu či sběru dat z okolí.  
IN = odkoupení pozemků + odvod za vynětí ze zemědělského půdního fondu + náklady 
na technickou a dopravní infrastrukturu 
 odkoupení pozemků: 24 000 000 ,- Kč 
 odvod za vynětí ze ZPF: 1 570 072,- Kč (viz Příloha č. 7: Odvody za vynětí ze 
ZPF) 
 náklady na technickou a dopravní infrastrukturu: 28 760 953.- Kč 
(viz. 11.13.2. Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu) 
IN = 54 331 025,- Kč 
diskontní sazba – 15% 
Předpokládaná prodejnost stavebních parcel: 1. rok – 50% 
       2. rok – 30% 
       3. rok – 20% 
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Předpoklad odkupu a následné výstavby je založen na skutečnosti, že průměrný počet 
nově postavených RD v oblasti je okolo 12 domů za jeden rok. Odhad prodeje počítá 
s optimistickou variantou, která je založena na vysoké pravděpodobnosti zájmu o tyto 
stavební parcely. Důvodem je výsledek ve vícekriteriální analýze, kde tato lokalita 
splňovala velmi dobře očekávané předpoklady pro spokojený život. 
Tabulka 16: Výpočet ekonomických indexů 
Položka / rok 0 1 2 3 
výdaje 54 331 025,00 x x x 
příjmy x 22 000 000,00 13 200 000,00 8 800 000,00 
čisté CF  -54 331 025,00 22 000 000,00 13 200 000,00 8 800 000,00 
diskontní faktor 15% 1,00000000 0,86956522 0,75614367 0,65751623 
diskontované čisté CF -54 331 025,00 19 130 434,78 9 981 096,41 5 786 142,85 
kumulované dis. čisté CF -54 331 025,00 -35 200 590,22 -25 219 493,81 -19 433 350,96 




Na základě ekonomické analýzy:  
NPV →projekt se doporučuje odmítnout 
IR → projekt neplní podmínky pro přijetí 
IRR → projekt nelze přijmout 
11.13.5 Analýza variantního řešení 
Aby byly splněny podmínky developera o 15% diskontní sazbě, musela by nastat 
situace, kdy by byly pozemky odkoupeny od původních majitelů za maximálně 114 Kč 
nebo by musely klesnout náklady developera na technickou a dopravní infrastrukturu na 
hodnotu 9 320 000 Kč. 
11.13.6 Závěrečné posouzení lokality 
Lokalita Kopřivnice – u Kopřivničky se dá považovat za nejlépe vyhovující lokalitu. 
Její poloha je vyhovující pro spokojený život, náklady na m2 klesnou, protože jsou 
navrhované také BD, o náklady se tedy podělí více obyvatel. Developer by také mohl 
využít tuto lokalitu k postavení svého vlastního bytového domu a následnému 
rozprodeji jednotlivých bytů. Tato skutečnost by ovlivnila výsledky ekonomické 




11.14 Lokalita Lubina – Pod křižovatkou 
Tato lokalita zahrnuje zastavitelné plochy Z106, Z110, Z112 uvedené v Územním plánu 
Kopřivnice,  k.ú. Drnholec nad Lubinou. Řešené území se rozléhá na území 11.6 ha. 
Jedná se o území, které se nachází východně od komunikace I/58, se severu jej 
ohraničuje místní komunikace, z jižní stávající zástavba a místní komunikace. 
Lokalita Z106 má rozlohu 6,48 ha a je již částečně rozdělena na jednotlivé stavební 
parcely. S touto danou částí již návrh počítá. Zbývající část je v současné době 
využívána pro zemědělské účely, na ploše se nachází travní porost. 
Lokalita Z110 o rozloze 2,67 ha je nyní také využívána pro zemědělské účely a nachází 
se na ní travní porost. 
Lokalita Z112 o rozloze 2,56 ha již obsahuje pozemek, který je určen pro výstavbu haly 
firmy Axima Morava s.r.o. a proto navrhované uspořádání na zbývající ploše lokality 
je přizpůsobeno tomuto plánu. Nyní je lokalita využívána pro zemědělské účely 
a nachází se na ni travní porost. 
 navrhovaný počet samostatných RD: 43 RD 
 navrhovaný počet obyvatel:   129 obyvatel 
 plocha s funkcí bydlení:   53 254 m2 
 plocha vymezená pro zeleň:   16 441 m2 
 
Obrázek 16: Lokalita Lubina – pod křižovatkou 
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11.14.1 Vymezení majetkoprávních poměrů 
Lokalita se skládá z několika parcel, které jsou majetkem různých vlastníků. Pro 
odkoupení parcel je potřeba znát, kterou parcelu kdo vlastní, jaká je její výměra a jakou 
cenu za m
2
 vlastník požaduje. Následoval by proces odkupu parcel a sním spojená 
komunikace s jednotlivými vlastníky, jejich vztah k prodeji, resp. odmítnutí prodeje, 
apod. 
V lokalitě „Lubina – pod křižovatkou“ se nachází celkem 50 parcel, které vlastní 
převážně fyzické osoby Jejich výpis obsahuje Příloha č. 5: Majetkoprávní poměry 
lokalit. 
11.14.2 Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu 
Navržené plochy pro zeleň jsou umístěny v místech trasy stávajícího vodovodu. 
Orientační umístění budoucích RD respektuje všechna ochranná a bezpečnostní pásma 
stávajících IS. Nově navržený vodovod bude umístěn v zeleném pásu, plynovod 
vč. kabelových rozvodů elektro NN a vedení VO v chodníku. Kanalizace bude umístěna 
do komunikace. 
Tabulka 17: Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu (Příloha č. 8) 
 
Pozn.: ve výpočtu nákladů chybí cena za retenční nádrž. Položka nebyla oceněna, 













sejmutí ornice (do cca 30 cm) s vodorovným přesunem 
na vzdálenost do 250 m
m3 49,0 4577,52 224 298,2
založení parkového trávníku v rovině (ozelenění 
veřejných prostranství)
m2 28,0 16440,63 460 337,6
vozovka pro místní komunikace, včetně podílu zemních 
prací, obrubníků a vodících proužků
m2 1 510,0 11436,48 17 269 084,8
chodník dlážděný, dlažba zámková m2 1 460,0 1278,84 1 867 106,4
vodovod v zastavěném území, v pažené rýze ve vozovce, 
HD PE 100, DN 100
m 3 040,0 984,00 2 991 360,0
potrubí uložené v asfaltové vozovce z trub plastových 
DN 300, hloubka asi 2,5 m, včetně šachet (na 50 m 
potrubí 1 ks)
m 5 655,0 984,00 5 564 520,0




N trubní vedení STL DN 100, plastové, hloubka krytí 100 
cm + 10 cm, podsyp a obsyp potrubí štěrkopískem, šířka 
rýh 50 – 80 cm








vedení VN/NN zemní kabelové m 2 594,0 1370,70 3 555 595,8
V
O
veřejné osvětlení na stožárech po 30 m, kabelové vedení, 
svítidla. Sloup uliční do 8 m výšky, včetně zemních 
prací, základu stožáru a uzemnění












































v lokalitě „Lubina – Pod křižovatkou“ (53 254 m2)





11.14.3 Vícekriteriální analýza 
Vícekriteriální analýza posuzuje lokalitu ze tří hledisek. Z pohledu funkčních vztahů, 
kriteriální infrastruktury a specifické využitelnosti. Výsledek analýzy je součet 
aritmetických průměrů, které jsou výsledkem dotazníků vyplněných odborníky 
i veřejností. Výsledek ekonomické náročnosti a cena zasíťování jsou založeny 
na vlastních vypočtených hodnotách, náročnost odkoupení pozemků je konzultována 
s odborníkem z Městského úřadu v Kopřivnici. (Příloha č. 6: Vícekriteriální analýza – 
shrnutí). 
Výsledek: Lokalita Lubina – pod křižovatkou se ve vícekriteriální analýze v části 
neekonomické umístila na 6. místě. Důvodem tohoto umístění je především vzdálenost 
občanského vybavení a možnosti sportovního vyžití. Z vyplněných dotazníků také 
vyplývá, že ani vzdálenost do škol a školek není nepatrná. 
Ani na základě ekonomické části analýzy se lokalita nezdá příliš uspokojivá. Očekávají 
se problémy s odkupy pozemků od nynějších vlastníků, tzn. problémy by vznikly hned 
v počátcích investičního záměru. 
Závěrem vícekriteriální analýzy pro lokalitu Lubina – Pod křižovatkou je tedy 
nedoporučení k její realizaci, protože lokalita nesplňuje ani požadavky pro kvalitní život 
ani požadavky nízkých investičních nákladů. 
11.14.4 Ekonomická analýza lokality 
Posouzení lokality z ekonomického hlediska pomocí několika základních indexů: 
 investiční náklad lokality je souhrn několika položek, jejichž výše byla 
stanovena na základě výpočtu či sběru dat z okolí.  
IN = odkoupení pozemků + odvod za vynětí ze zemědělského půdního fondu + náklady 
na technickou a dopravní infrastrukturu 
 odkoupení pozemků: 40 600 000 ,- Kč 
 odvod za vynětí ze ZPF: 3 114 269,- Kč (viz Příloha č. 7: Odvody za vynětí 
ze ZPF) 
 náklady na technickou a dopravní infrastrukturu: 44 562 771,- Kč 
(viz. 11.14.2. Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu) 
IN = 88 277 040,- Kč 
diskontní sazba – 15% 
Předpokládaná prodejnost stavebních parcel: 1. rok – 35% 
       2. rok – 23% 
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       3. rok – 23% 
       4. rok – 19% 
Předpoklad odkupu a následné výstavby je založen na skutečnosti, že průměrný počet 
nově postavených RD v oblasti je sice okolo 12 domů za jeden rok, ale výsledky 
vícekriteriální analýzy nedopadly pro tuto lokalitu dobře, proto je uvažováno s tím, 
že prodej pozemků nebude snadnou záležitostí. 
Tabulka 18: Výpočet ekonomických indexů 
 
[zdroj: vlastní] 
Na základě ekonomické analýzy:  
NPV →projekt se doporučuje odmítnout 
IR → projekt neplní podmínky pro přijetí 
IRR → projekt lze přijmout 
11.14.5 Analýza variantního řešení 
Aby byly splněny podmínky developera o 15% diskontní sazbě, musela by nastat 
situace, kdy by byly pozemky odkoupeny od původních majitelů za maximálně 179 Kč 
nebo by musely klesnout náklady developera na technickou a dopravní infrastrukturu 
na hodnotu 24 750 000 Kč. 
11.14.6 Závěrečné posouzení lokality 
Lokalita Lubina – Pod křižovatkou by byla na základě vyhodnocení ze všech hledisek 
doporučena k přesunutí do územní rezervy. Její poloha nesplňuje očekávané požadavky 
pro kvalitní život, náklady na m2 jsou vysoké a ani dle ekonomické analýzy by projekt 
nebyl doporučen k přijetí.  
Položka / rok 0 1 2 3 4
výdaje 88 277 040,24 x x x x
příjmy x 32 480 000,00 21 344 000,00 21 344 000,00 17 632 000,00
čisté CF -88 277 040,24 32 480 000,00 21 344 000,00 21 344 000,00 17 632 000,00
diskontní faktor 15% 1,00000000 0,86956522 0,75614367 0,65751623 0,57175325
diskontované čisté CF -88 277 040,24 28 243 478,26 16 139 130,43 14 034 026,47 10 081 153,23








11.15 Lokalita Lubina – Sýkorec 
Studie řeší území v rozsahu zastavitelné plochy Z238 vyznačené ve výkresové 
dokumentaci Kopřivnice. Tato plocha se nachází v katastrálním území Drnholec nad 
Lubinou, má výměru 6,24 ha a je určena k využití pro bydlení smíšené venkovské. 
Hranice území je téměř totožná s hranicí pozemků a celkové území spadá v plném 
rozsahu do vymezené zastavitelné plochy dle územního plánu Kopřivnice. Lokalita se 
nachází východně od toku Sýkorečku, ze severní strany je ohraničeno silnicí II/480, 
východní hranice je tvořena zástavbou probíhající podél silnice I/58 a z jižní strany tvoří 
hranici lomená čára zastavitelné plochy Z238. 
Plocha je převážně zemědělsky využívaná jako orná půda. Uvnitř území se nenacházejí 
žádné zpevněné komunikace. Lokalita je dopravně dostupná po místních a účelových 
komunikacích. 
Studie navrhuje území rozčlenit na několik stavebních parcel včetně plochy vhodné pro 
veřejnou zeleň. 
 navrhovaný počet samostatných RD: 36 RD 
 navrhovaný počet obyvatel:   100 obyvatel 
 plocha s funkcí bydlení:   50 900 m2 
 plocha vymezená pro zeleň:   4 245 m2 
 
Obrázek 17: Studie lokality „Lubina – Sýkorec“ 
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11.15.1 Vymezení majetkoprávních poměrů 
Lokalita se skládá z několika parcel, které jsou majetkem různých vlastníků. Pro 
odkoupení parcel je potřeba znát, kterou parcelu kdo vlastní, jaká je její výměra a jakou 
cenu za m
2
 vlastník požaduje. Následoval by proces odkupu parcel a sním spojená 
komunikace s jednotlivými vlastníky, jejich vztah k prodeji, resp. odmítnutí prodeje, 
apod. 
V lokalitě „Sýkorec“ se nachází celkem 15 parcel, které vlastní převážně fyzické osoby. 
Jejich výpis obsahuje Příloha č. 5: Majetkoprávní poměry lokalit. 
11.15.2 Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu 
Navržené plochy pro zeleň jsou umístěny v místech trasy stávajícího vodovodu. 
Orientační umístění budoucích RD respektuje všechna ochranná a bezpečnostní pásma 
stávajících IS. Nově navržený vodovod bude umístěn v zeleném pásu, plynovod 
vč. kabelových rozvodů elektro NN a vedení VO v chodníku. Kanalizace bude umístěna 
do komunikace. 













sejmutí ornice (do cca 30 cm) s vodorovným přesunem 
na vzdálenost do 250 m
m3 49,0 2 620,8 128 419,2
založení parkového trávníku v rovině (ozelenění 
veřejných prostranství)
m2 28,0 4 245,0 118 860,0
vozovka pro místní komunikace, včetně podílu zemních 
prací, obrubníků a vodících proužků
m2 1 510,0 5 460,0 8 244 600,0
chodník dlážděný, dlažba zámková m2 1 460,0 1 820,0 2 657 200,0
vodovod v zastavěném území, v pažené rýze ve 
vozovce, HD PE 100, DN 100
m 3 040,0 910,0 2 766 400,0
potrubí uložené v asfaltové vozovce z trub plastových 
DN 300, hloubka asi 2,5 m, včetně šachet (na 50 m 
potrubí 1 ks)
m 5 655,0 910,0 5 146 050,0




N trubní vedení STL DN 100, plastové, hloubka krytí 100 
cm + 10 cm, podsyp a obsyp potrubí štěrkopískem, šířka 
rýh 50 – 80 cm








vedení VN/NN zemní kabelové m 2 594,0 910,0 2 360 540,0
V
O
veřejné osvětlení na stožárech po 30 m, kabelové 
vedení, svítidla. Sloup uliční do 8 m výšky, včetně 
zemních prací, základu stožáru a uzemnění














































v lokalitě „Lubina – Sýkorec“ ( 50 900 m2)
celkem náklady na 1m2
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11.15.3 Vícekriteriální analýza 
Vícekriteriální analýza posuzuje lokalitu ze tří hledisek. Z pohledu funkčních vztahů, 
kriteriální infrastruktury a specifické využitelnosti. Výsledek analýzy je součet 
aritmetických průměrů, které jsou výsledkem dotazníků vyplněných odborníky 
i veřejností. Výsledek ekonomické náročnosti a cena zasíťování jsou založeny 
na vlastních vypočtených hodnotách, náročnost odkoupení pozemků je konzultována 
s odborníkem z Městského úřadu v Kopřivnici. (Příloha č. 6: Vícekriteriální analýza – 
shrnutí). 
Výsledek: Na základě neekonomické části vícekriteriální analýzy se lokalita Lubina – 
Sýkorec nezdá být příliš lukrativním místem pro život, umístila se na posledním 
sedmém místě. Docházkové vzdálenosti na kulturní či sportovní vyžití jsou dlouhé 
a často přístupné pouze pomocí dopravy, předpokládá se také mírná obtížnost 
při chystání stavebních parcel a ani možností každodenní rekreace tato lokalita příliš 
nenabízí. 
Naopak z ekonomického hlediska je to nejvýhodnější lokalita, kde se neočekávají 
ani problémy s odkupem ani z výší ceny za 1m2. 
Po sečtení výsledků obou částí vícekriteriální analýzy se lokalita Lubina – Sýkorec 
umístila na 4. místě, ale pravděpodobnost, že se na této lokalitě uskuteční nějaký 
investiční záměr je vysoká, díky výsledkům ekonomické části. 
11.15.4 Ekonomická analýza lokality 
Posouzení lokality z ekonomického hlediska pomocí několika základních indexů: 
 investiční náklad lokality je souhrn několika položek, jejichž výše byla 
stanovena na základě výpočtu či sběru dat z okolí.  
IN = odkoupení pozemků + odvod za vynětí ze zemědělského půdního fondu + náklady 
na technickou a dopravní infrastrukturu 
 odkoupení pozemků: 21 840 000 ,- Kč 
 odvod za vynětí ze ZPF: 1 304 576,- Kč (viz Příloha č. 7: Odvody za vynětí ze 
ZPF) 
 náklady na technickou a dopravní infrastrukturu: 30 877 002,- Kč 
(viz. 11.15.2. Náklady na technickou a dopravní infrastrukturu) 
IN = 54 021 578,- Kč 




Předpokládaná prodejnost stavebních parcel: 1. rok – 50% 
       2. rok – 30% 
       3. rok – 20% 
Předpoklad odkupu a následné výstavby je založen na skutečnosti, že průměrný počet 
nově postavených RD v oblasti je okolo 12 domů za jeden rok. Odhad prodeje počítá 
s optimistickou variantou, která je založena na vysoké pravděpodobnosti zájmu 
investora o tuto lokalitu. Důvodem je výsledek ve vícekriteriální analýze. 
Tabulka 20: Výpočet ekonomických indexů 
Položka / rok 0 1 2 3 
výdaje 54 021 577,69 x x x 
příjmy x 24 960 000,00 14 976 000,00 9 984 000,00 
čisté CF -54 021 577,69 24 960 000,00 14 976 000,00 9 984 000,00 
diskontní faktor 15% 1,00000000 0,86956522 0,75614367 0,65751623 
diskontované čisté CF -54 021 577,69 21 704 347,83 11 324 007,56 6 564 642,06 
kumulované dis. čisté CF -54 021 577,69 -32 317 229,86 -20 993 222,30 -14 428 580,24 




Na základě ekonomické analýzy:  
NPV →projekt se doporučuje odmítnout 
IR → projekt neplní podmínky pro přijetí 
IRR → projekt nelze přijmout 
11.15.5 Analýza variantního řešení 
Aby byly splněny podmínky developera o 15% diskontní sazbě, musela by nastat 
situace, kdy by byly pozemky odkoupeny od původních majitelů za maximálně 118 Kč 
nebo by musely klesnout náklady developera na technickou a dopravní infrastrukturu 
na hodnotu 16 400 000 Kč. 
11.15.6 Závěrečné posouzení lokality 
Lokalita Lubina – Sýkorec dopadla v celkovém hodnocení chvalitebně. Pokud by 
se našli zájemci o nákup stavebních parcel, kterým by nevadilo, že by parcely nebyly 
přímo ve městě Kopřivnici, byla by tato lokalita zajímavou pro zastavění. Muselo by 
se počítat s výpomocí financování technické a dopravní infrastruktury a zároveň 
s jednáním s majiteli pozemků o výkupní ceně za m2. 
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11.16 Analýza socioekonomické situace Moravskoslezského kraje 
11.16.1 Analýza cen pozemků 
Dle analýz provedených odbornými organizacemi a ČSÚ je možné tvrdit, že ceny 
pozemků v Moravskoslezském kraji jsou dlouhodobě kolem 40% průměru České 
republiky. V okolí Kopřivnice se ceny pozemků pohybují na hranici 670 Kč/m2. 
Vzhledem k nízkým cenám pozemků se investorům ne vždy vyplatí vytvářet projekt 
na přípravu stavebních pozemků (jejich zasíťování). Lze tedy předpokládat, že pokud 
se tržní ceny v lokalitě nepohybují nad 1100 Kč/m2, stane se nereálné, aby se vložené 
prostředky investorovi vrátilo. 
Stavební pozemek bez zasíťování tvoří zhruba 1/3 tržní ceny připravovaného stavebního 
pozemku. Zároveň se zpravidla počítá s náklady na inženýrské sítě v hodnotě 
minimálně 500 Kč/m2. Proto se investorům vyplatí do pozemků investovat pouze 
v případě, že se parcely nacházejí v lukrativní lokalitě anebo si v lokalitě vytvoří nějaký 
svůj vlastní developerský projekt, který by byl schopný vydělat. 
Realitou ovšem je, že pokud již existují zasíťované pozemky, ne vždy jsou nabídnuty 
k prodeji. Je to proto, že lidé považují za výhodnou investici vložení svých peněz právě 
do pozemků, které nenesou žádnou míru rizika podobnou jako např. bankovní produkty. 
Dalším negativním vlivem je také omezení investic obcí do přípravy pozemků. 
Veškeré vyjmenované důvody hodně ovlivní i celkový závěr analýzy lokalit 
na katastrálním území Kopřivnice. 
11.16.2 Analýza počtu obyvatel, jako výchozí bod pro výstavbu RD a BD 
Co se týče sídelní struktury, patří Moravskoslezský kraj mezi nejvíce urbanizované 
prostory v rámci republiky. V roce 2008 byl i nejlidnatějším krajem a maxima v počtu 
obyvatel dosáhl roku 1994, kdy na území kraje bydlelo až 1 285 600 obyvatel. Od té 




Graf 4: Porovnání struktury obcí dle podílu obyvatel v roce 2014 
11.16.3Analýza bytů v RD a BD 
Ekonomická situace obyvatel má vliv i na oblast bydlení. Hlavními body, které situaci 
nepravidelně ovlivňují, jsou: 
 příjmy (mzdy, sociální dávky, výnosy z vkladů a investic, úvěry) 
 podíl nezaměstnaných obyvatel v regionu 
 bohatství domácností (úspory, vlastnictví nemovitostí, apod.) 
Z analýzy ČSÚ vyplývá, že v Moravskoslezském kraji je více družstevního bydlení než 
v celorepublikovém průměru, má také vysoký podíl půjček a hypoték na bydlení a malá 
vybavenost domácností kraje rekreačními objekty. 
Dlouhodobý vývoj tržních cen standardních bytů je zobrazen v Grafu č. 5: Dlouhodobá 
změna ceny bytů 3+1 ve vybraných městech. Je z něj zřejmé, že rozdíl v tržní ceně bytů 
(o rozloze 68m
2, průměrně opotřebený, v běžné neokrajové poloze co se týče 




Graf 5: Dlouhodobá změna ceny bytů 3+1 ve vybraných městech 
Ceny bytů jsou v kraji většinou dosti nízké a po odečtení opotřebení nedosahují ani na 
výši reprodukční ceny. Investorům tedy v kraji hrozí při investici do bytové výstavby 
v nevhodně zvolené lokalitě ztráta. 
Úroveň bydlení se od roku 1970 značně změnila. V té době žilo v jednom bytě 
v průměru 3,15 osob, v roce 1991 se počet osob snížil na 2,76 a o dalších dvacet let 
později v jednom bytě žilo v průměru méně než 2,5 osob. Tato skutečnost se odráží 
v kvalitě bydlení a s tím zvyšující se obytná plocha na jednu osobu v bytě. 
Nejmarkantnější je tento rozdíl v porovnání let 2001-2011 s obdobím let 1970-1980, 
kdy vrcholila panelová výstavba v celé ČR. K růstu plošné úrovně bydlení došlo právě 
v letech 2001-2011, kdy nastala převaha výstavby rodinných domů a plocha bytu 
na osobu se z hodnoty 25,54 m
2
/osobu z roku 1991 zvedl na 35,10 m
2/osobu naměřený 
v roce 2011. 
Celkový počet bytů v kraji byl vytvořen součtem bytů v RD a BD, přičemž nebylo 
bráno v potaz, zda je to trvale obydlený či neobydlený. Přehled zjištěných údajů 
je v Tabulce č. 21: Celkový počet bytů a objektů ve SO ORP Moravskoslezského kraje, 
ze které je možno vyčíst, že Kopřivnice se v obou kategoriích drží ve středu, co se týče 




Tabulka 21: Celkový počet bytů a objektů ve SO ORP Moravskoslezského kraje 
[20] 
Vliv na počet bytů má rozrůstající se rezidenční suburbanizace. Je to proces vyznačující 
se přesunem funkcí bydlení z městského bydlení do okolní krajiny – do funkčně 
provázaných obcí. Zřejmá je v Moravskoslezském kraji právě vazba na Beskydy a okraj 
Nízkého Jeseníku. Tento děj má za následek dopady v oblasti dopravy a ve využití 
pozemků a investic do jejich infrastruktury. 
Proces suburbanizace je dosti ovlivněn nízkou intenzitou bytové výstavby 
v Moravskoslezském kraji. Průměrná intenzita bytové výstavby v ČR se pohybuje okolo 
2,88 bytů na 1000 obyvatel ročně, zatímco v Moravskoslezském kraji je to pouhých 
1,68 bytů/1000 obyvatel ročně. Průměrná hodnota dokončených bytů mimo RD v kraji 
dosahuje 28%, hodnota ČR je na úrovni 48%. 
V případě bytové výstavby rodinných domů jsou hodnoty obestavěného prostoru (okolo 
713,2 m
3) a zastavěné ploše (134,2 m2) ve srovnání kraje s průměrem ČR nepatrné. 







11.17 Vyhodnocení řešené analýzy 
Kapitola shrnuje v přehledné tabulce Tabulka č. 22: Vyhodnocení řešené analýzy 
veškeré důležité výsledky, které případová studie řešila. Na jejich základech je vytvořen 
pohled na problematiku zastavitelných ploch na území města Kopřivnice. 




Na základě výpočtů a podrobného zkoumání lze konstatovat, že pro developera 
se nevyplatí do jakékoliv ze zkoumaných lokalit investovat. Toto tvrzení je podloženo 
také demografickou studií Moravskoslezského kraje, ze které je patrné, že průměrné 
prodejní ceny stavebních pozemků jsou nízké a investor by tedy nezískal chtěný zisk, 
pokud by si sám pomocí vyjednávání nedokázal zajistit podpůrné finanční prostředky 
od města nebo jinou dotaci. Nejlépe by potom vyhovovaly lokality Kopřivnice – 
u Kopřivničky, Kopřivnice – nad ulicí Záhumenní, Kopřivnice – nad ulicí Sluneční. 
Pro orgány města by mohlo být doporučeno minimálně lokality Kopřivnice – Sever 
a Lubina – Pod křižovatkou převést v územním plánu do územní rezervy. 
Položka / lokalita
Kopřivnice -      
nad ulicí Sluneční








4. 1. 3. 5.
ekonomická část 
vícekriteriální analýzy
2. 5. 7. 3.
výdaje 68 423 517.3 Kč 81 904 888.9 Kč 270 661 258.3 Kč 114 423 905.8 Kč
příjmy 65 450 000.0 Kč 66 880 000.0 Kč 189 200 000.0 Kč 106 700 000.0 Kč
NPV -16 513 227.2 Kč -29 856 307.6 Kč -173 352 601.4 Kč -50 789 966.9 Kč
IR 0.76 0.64 0.36 0.56
IRR -2.57% -10.14% -5.89% -4.76%
Položka / lokalita
Kopřivnice -           
u Kopřivničky









výdaje 54 331 025.0 Kč 88 277 040.2 Kč 54 021 577.7 Kč
příjmy 44 000 000.0 Kč 92 800 000.0 Kč 49 920 000.0 Kč
NPV -19 433 351.0 Kč -19 779 251.9 Kč -14 428 580.2 Kč
IR 0.64 0.78 0.73




Problematika, která je v této diplomové práci řešena, je poměrně obsáhlá a zahrnuje 
podstatné body, kterými by se měl pravděpodobně každý zájemce o developerský 
projekt zabývat před fází výstavby. Před samotnou stavbou se musí zodpovědět několik 
otázek, na které práce upozornila a navrhla, jak by se daly vyřešit. Nejprve je obecně 
popsána oblast projektů, zejména potom oblast týkající se investičních projektů a jejich 
efektivnosti. Počáteční kapitoly tak obsahují vzorce, podle kterých se tyto hodnoty 
počítají, jejich popis a pravidla pro rozhodování na základě vypočtených hodnot. 
Protože je pro případovou studii vybráno téma ekonomické efektivnosti vybraných 
zastavitelných ploch, bylo žádoucí seznámit se i s legislativou, která se řešeného 
problému dotýká. Základy pro výpočty ekonomické efektivnosti jsou položky, které 
patří do investičních nákladů, bylo potřeba se zmínit o nákladech na dopravní 
a technickou infrastrukturu. Poslední obecná kapitola popisuje náklady spojené s typem 
projektu řešeným v případové studii. 
Případová studie splnila všechny požadované body, které obsahovat měla. Na jejím 
základě lze konstatovat, že zasíťování lokalit v okolí města Kopřivnice není pro 
developera výnosný investiční záměr a měl by být odmítnut. Pouze v případě, kdy by si 
investor upravil vstupní podmínky, teprve potom by mohl být tento typ projektu 
na území výnosný. Ekonomická analýza prokázala neefektivnost projektu, ovšem 
poptávka po stavebních parcelách bude v Kopřivnici a jejím okolí i v budoucnu patrná, 
a proto by se měly některé lokality převést do územní rezervy. Tím by se uvolnil prostor 
pro povolení jiných lokalit jako zastavitelných ploch. Dále by město mohlo zvážit 
investování finančních prostředků do jedné z lokalit, aby tak mohla být využita některá 
z již vytvořených územních studií. 
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